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                         “La millor forma de preservar un edifici és trobar un ús per ell.” 
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El present projecte de final de grau tracta del canvi d’ús de la Torre Balada a un hotel boutique o amb encant, 
tipus d’hotel que habitualment es troba situat en mansions històriques o edificacions amb un valor arquitectònic 
important. 
La Torre Balada és un edifici d’estil vuitcentista, construït l’any 1987 al municipi de Castellar del Vallès (Vallès 
Occidental) i pertany al seu Patrimoni històric i arquitectònic, ocupant un lloc destacat. Per això, la tria de 
realitzar un canvi d’ús a més que, actualment és la seu de l’Escola de Música Municipal però aviat ho deixarà de 
ser per qüestions de falta d’espais. 
Abans de portar a terme l’adaptació i canvi d’ús, es va fer una visita i recerques inicials per conèixer la Torre. 
Després d’aquestes es va veure que la faltava espai per aconseguir que l’hotel fos del tot rentable i es va decidir 
plantejar un edifici annex al existent per acabar de suplir les necessitats d’aquest. Intentant fent la comunicació i 
l’edifici nou el més neutre possible per no eclipsar la bellesa de la Torre Balada. 
 
El projecte presenta un estudi de màrqueting que evidència que amb la nova incorporació d’espai i amb unes 
bons serveis el canvi d’ús a hotel seria perfectament factible. 
Per recondicionar l’edifici existent pel seu nou ús contempla una sèrie de desconstruccions parcials i la 
redistribució de divisòries interiors, la construcció de noves instal·lacions i l’adequació de l’edifici a les actuals 
normatives sempre que sigui possible. En la proposta de l’edifici de nova planta es seguirà en tot moment el Codi 
Tècnic de l’Edificació i les normatives especifiques per nova construcció. 
A més, també és tenen en compte els requisits que ha de complir un edifici d’allotjament hotel o turístic segons 
la Generalitat de Catalunya. 
 
També, es presenta un apartat dedicat exclusivament a la Sostenibilitat on es tracta tant la importància de l’ús 
d’energies naturals i aprofitament d’aigües pluvials  o com la tria dels materials de construcció més respectuosos 
amb el medi ambient. 
 
En resum, el treball consta de set parts diferenciades. 
La primera sobre l’edifici de la Torre balada en si, la ubicació, història i memòria descriptiva. 
La segona és tracta de la proposta de canvi d’ús; la seva justificació, un petit estudi urbanístic, concepte d’hotel 
boutique, els requisits mínims que ha de complir l’hotel i la descripció de la proposta. 
La tercera és la corresponent a l’estudi de màrqueting utilitzant l’anàlisi DAFO i PORTER que ens demostren la 
viabilitat de l’hotel, el perfil del client que es buscaria i un anunci publicitari per promocionar l’hotel. 
La quarta part és la de la Sostenibilitat, ja comentat abans. 
A la cinquena trobem les prestacions que ha de tenir l’edifici segons el Codi Tècnic de l’Edificació o CTE i la 
memòria constructiva. 
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La Torre Balada és una torre construïda l’any 1987 que actualment alberga l’Escola Municipal de Música  
de Castellar del Vallès. 
El projecte aquí present té com a finalitat canviar l´ús per el d’hotel, ja que una raó és que a Castellar no 
s’hi troba cap tipus d’establiment per allotjament turístic. 
L’Ajuntament i la direcció de l’Escola de Música estan planejant una nova ubicació per aquest, ja que 
l’espai se’ls hi ha fet insuficient i no es tracta d’un edifici prou adequat per fer d’escola i impartir 
classes. Per aquest motiu, s’hauria de buscar un nou ús per l’edifici i és el que aquest projecte estudia i 
planteja. 
El Projecte bàsic d’adaptació i canvi d’ús conseqüent consta d’una memòria escrita i una de gràfica, que 
trobarem tot seguit. 
Començarem amb la descripció del municipi on està situada la Torre i llavors ja començarem amb la 
història i descripció de l’edifici, per seguir més endavant amb la descripció de la proposta que té el 
projecte i la resta del treball. 
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4. LA TORRE BALADA 
4.1. EMPLAÇAMENT 
L’edifici està situat dins el terme municipal de Castellar del Vallès, municipi situat al nord del Vallès Occidental, a 
7 i 11 quilometres de les capitals de comarca, Sabadell i Terrassa, respectivament.  
El terme de Castellar del Vallès té una extensió de 44,7 quilòmetres quadrats i compta amb un entorn natural 
privilegiat. L'àrea forestal i agrícola ocupa un 83% del total de la superfície municipal, mentre que el 30% de 
l'extensió del municipi forma part del Parc natural de Sant Llorenç del Munt i Serra de l'Obac. El riu Ripoll 
travessa el terme de nord a sud. La ubicació originària del nucli urbà és al peu de la muntanya del Puig de la Creu, 
i s'ha anat estenent sobre la plana agrícola del Pla de la Bruguera. Tot i que l'alçada oficial és de 331 metres 
sobre el nivell del mar, el nucli es situa entre els 300 m i els 372 m. 
Disposa d’una població de 20.579 habitants distribuïts en diversos nuclis (densitat de població 429,3 hab./km²). 
El principal d'aquests nuclis concentra un 80% de la població, mentre que la resta es distribueixen entre el nucli 
agregat de Sant Feliu del Racó, diverses urbanitzacions i masos disseminats. 
Tal i com es comentava abans, el municipi es troba  dins la major zona d'influència del Parc Natural de Sant 
Llorenç del Munt i està a només 35 quilometres de la capital, Barcelona. 
La Torre Balada té un lloc privilegiat dins el patrimoni arquitectònic i artístic de Castellar, on també podem 
destacar l’Església de Sant Esteve coneguda altrament com a Catedral del Vallès, d’estil neogòtic afrancesat i 
l’edifici més emblemàtic a Catalunya en aquesta corrent arquitectònica. I també, el neoclàssic Palau Tolrà, Cal 
Turuguet, el Castell de Clasquerí (propietat de destacades dinasties nobles durant l’edat mitjana) i petites 
esglésies i ermites, com la de les Arenes, entre d’altres. 
Tornant a la Torre Balada, aquesta  es troba situada al centre del municipi, al  vessant sud del carrer Caldes, dins 





















         
 
 
4.2. DADES HISTÒRIQUES  
La casa coneguda amb el nom de Torre Balada fou construïda el 1897, tal com consta a la façana per encàrrec de 
Josep Pallàs, secretari municipal de finals del segle XIX a l’Ajuntament de Castellar del Vallès.                                  
La casa tenia un ús residencial i, posteriorment, com a casa d’estiueig. Popularment, s’anomenava la Torre Gran 
degut a la gran quantitat de terreny en comparació amb les altres torres del municipi. 
La casa deu el seu nom a l’industrial tèxtil sabadellenc Joaquim Balada que va convertir la casa, a començaments 
de la dècada de 1950, en casa d’estiueig on a l’estiu hi estava amb tota la seva família.                                                   
A la part inferior del pati, tocant a la carretera de Sentmenat, la finca tenia una gran piscina on, al seu voltant, es 
reunien els fills amb els seus amics del poble i, al vespre, Joaquim Balada i altres estiuejants prenien la fresca i 
passaven llargues vetllades. Sobre la piscina hi havia gran quantitat d’arbres fruiters i un hort del que se 
n’ocupava el masover. 
L’Ajuntament de Castellar del Vallès va adquirir la torre per 15.624.875 pessetes l’any 1984 per tal de convertir-la 
en un equipament cultural. El 9 de setembre de 1989 es va inaugurar l’Escola Municipal de Música de Torre 
Balada, i ho ha sigut des de llavors.  
Com que el nombre d’alumnes de l’escola s’ha vist incrementat en els darrers anys estan buscant un nou espai i 
aviat deixaran la Torre Balada.        
A partir del mes de maig de 1990 es van realitzar algunes obres a les parets de tanca. Concretament, la paret de 
tanca que dóna al carrer del Racó que es baixà de nivell i es féu esglaonada, tot acabant-se amb pedra artificial 
blanca i una reixa de ferro forjat al damunt. Al setembre del mateix any es va remodelar la paret de tanca que 
Figura 1: Mapa de la situació del municipi a Catalunya          
 
    Figura 3: Plànol de situació de l’edifici al municipi de Castellar del Vallès 
 
Figura 2: Mapa de Castellar del Vallès, amb el centre històric                                                                                      
enquadrat i la  Torre senyalada       
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dóna a la Carretera de Sentmenat; en aquestes obres es va treure la reixa i l’acabament motllurat i es va 
substituir per un acabament de pedra artificial blanca i una nova reixa. També es van eliminar dos gerros 
ornamentals situats als pilars d’entrada. Durant aquest any, també, es va rehabilitar la coberta inclinada de la 
Torre i es feren varies obertures per col·locar claraboies practicables  per aconseguir més llum natural a les 



















                                                            Fotografia 1: Grafiat de l’any de construcció de la Torre Balada en la façana nord 
 
 
4.3. DESCRIPCIÓ DE L’EDFICI  
 
La torre és d’estil vuitcentista, un estil arquitectònic que apareix a principis del segle XIX. Es caracteritza per 
seguir línies senzilles, elements decoratius neoclàssics, balcons barrocs, material de ferro forjat i dimensions que 
sobrepassen el trast.                                                                                                                                      
Es tracta d’un edifici aïllat de planta semi soterrada, baixa i altell o golfes amb coberta inclinada, i torre-miranda 
central d’un pis més, envoltat de jardins arbrats. 
Les façanes són de composició historicista a les que destaca la decoració de llindes i cornises, amb esgrafiats i 
merlets a tot l’ample. La façana principal és simètrica amb portal emmarcat en columnes i finestres laterals. 
Trobem pilastres a les cantonades i les cornises amb les petites finestres de les golfes amb fris esgrafiat i altres 
amb remat de merlets. La torre miranda s’aixeca sobre l’element que sobresurt de la planta per conformar 
l’accés, amb dues finestres lligades a cada façana. Les façanes laterals gaudeixen de profusió de finestres de les 
mateixes característiques.  I finalment, la façana posterior té la porta central i dues finestres laterals, sobre 
terrassa del semisoterrani. 
La tanca de la parcel·la està composta de pilastres marcant accés i cantonades, rematades amb gerros 
decoratius. 
Tant la planta baixa o principal com la semisoterrada es composen d’un passadís que va de punta a punta de la 
torre. En aquest passadís és on s’arrengleren les diferents habitacions i l’escala.  Al final d’aquest, al sud, dona a 
una terrassa amb vistes i accés al jardí a través de dues escales simètriques. A la planta altell o golfes trobem un 
pati de llums central. Ara és al voltant d’aquest que es distribueixen les estances. També és en aquesta planta on 
trobem l’accés, a través d’una escala curta de dos trams, a la torre-miranda o mirador. (Veure figura 3). 
L’entrada principal es produeix a nivell i des del carrer de Caldes (era la planta noble de l’edifici i la dedicada 
específicament a residència). La planta semi soterrada estava destinada a magatzem, celler... i la planta sota 
coberta albergava algunes dependències del servei. 
 
En total, es disposa d’una superfície de sòl de 2863m² i d’una superfície  construïda de 647 m². 
 
          
 
                 
  Figura 4: Plànols de distribució de les plantes de la Torre Balada. D’esquerra a dreta: Planta Semisoterrada, Baixa i Altell.  
 
                               








               
















 Fotografia 2: Façana Est de la Torre 
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4.4. ÚS ACTUAL 
 
Com ja s’ha comentat en els apartats anteriors, l’edifici actualment té un ús cultural, d’ensenyament de música. 
L'Escola Municipal de Música Torre Balada és un centre públic de titularitat municipal, oficialment reconegut pel 
Departament d'Educació de la Generalitat de Catalunya.  
 
Aquesta  facilita la formació musical en diversos plans d’estudi a tothom que hi estigui interessat, oferint cursos 
d'iniciació/sensibilització musical, de nivell elemental i de nivell avançat i cant coral, a més d'una oferta 
instrumental formada per: piano, guitarra, violí, viola, violoncel, flauta travessera, clarinet, saxo, trompeta, cant, 
bateria, guitarra elèctrica, baix elèctric i piano modern. 
 
L’escola disposa d’un gran nombre de persones matriculades i s’aprofiten tots els espais de la torre. 
La majoria de les estances tenen un ús d’aula de música, excepte aquelles destinades a lavabos, a la recepció-
secretaria (segona porta entrant a mà dreta) i al despatx del director (l’habitació pertanyent al mirador). 
 
Finalment recordar que  el nombre d’alumnes de l’escola s’ha vist incrementat en els darrers anys i és per aquest 
motiu que estan buscant un nou espai per continuar impartint i hauran de deixar la Torre Balada. 
Fotografia 5: Interior de la Torre, planta principal 
 
  Fotografia 6: Interior d’una aula a la planta semisoterrada 
 
            Fotografia 7: Interior de la Torre, torre mirador 
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5. PROPOSTA DE CANVI D’ÚS                                                                                                                                                                
5.1.QUALIFICACIÓ I ESTUDI URBÀNISTIC 
El  solar de la Torre Balada és troba dins de sector urbà i està qualificat com a equipament cultural. 
A més, el solar està ordenat com a volumetria específica. Per aquest motiu, per poder dur a terme el projecte 
s’haurà de realitzar un Pla Especial que establirà els paràmetres concrets i adients, i el canvi a qualificació a àrees 
d’hotels. 
També s’ha de plantejar aquest nou Pla com a conseqüència que la Torre Balada està catalogada com a 
patrimoni Històric-Arquitectònic de Castellar del Vallès.  
 
L’objectiu d’aquest document serà la protecció de l’edificació existent però possibilitant la rehabilitació, el canvi 
d’ús, i finalment la determinació d’uns paràmetres urbanístics i normativa que faci possible la creació d’un annex 
per obtenir una ampliació d’espai. Això si, el punt de contacte entre aquest i l’edifici actual serà el màxim de 
transparent o neutre per respectar el patrimoni arquitectònic de la torre. 
Com a resultat de l’elaboració d’aquest Pla Especial per la Torre Balada obtindrem que l’altura màxima que 
podem aixecar per l’annex és l’altura de l’entorn. És a dir, Planta Baixa + Planta 1 + Planta Golfes= 7,80 metres. 
L’altre paràmetre que ens diu la normativa i que per tant, hem de respectar, és que l’edificabilitat serà d’un 




         
Figura 5: Fitxa cadastral de l’immoble 
 
   
 
5.2. JUSTIFICACIÓ DE CANVI D’ÚS 
 
El canvi d’ús en l’edifici de l’escola de música Torre Balada serà el d’un  hotel boutique, tal i com el títol del 
present projecte diu. 
En els darrers anys, el municipi de Castellar ha viscut un creixement urbanístic molt intens, degut 
fonamentalment a la immigració i sobretot per gent de Sabadell i comarca, que a vingut a viure al municipi 
perquè els preus dels habitatges són una mica més accessibles en comparació amb Sabadell o localitats com Sant 
Quirze i Sant Cugat.  
Castellar del Vallès està  al costat del Parc Natural de Sant Llorenç del Munt i l’Obac, i a només 35 quilometres de 
la capital, Barcelona. Molt ben comunicada per carretera, i d’aquí poc un tren enllaçarà les dues poblacions i els 
clients de l’hotel es podrien desplaçar fàcilment d'un lloc a l'altre amb transport públic.    
A més, no hi hauria competència ja que seria l’únic hotel en el municipi des de fa un temps.  
 
 
Després de la creació d’un breu estudi de màrqueting ( veure’l en apartat 7, posterior) s’arriba a la conclusió que 
si que podem justificar aquest canvi d’ús i l’hotel podria funcionar bé i si que seria rentable. 
 
 
5.3. CONCEPTE D’HOTEL BOUTIQUE 
 
L’hotel que proposem realitzar es tractaria d’una modalitat hotel anomenat hotel boutique i que concorda amb 
les característiques de l’emplaçament i filosofia escollida per aquest projecte: 
El concepte d’hotel boutique s’origina a mitjans dels anys 80 a Europa, però ràpidament es trasllada a Amèrica 
gràcies a l’empresari nord-americà Ian Schrager. 
 El “Morgans Hotel” de Nova York va ser el primer hotel boutique pròpiament dit, donant naixement a una nova 
modalitat d'allotjaments on prima la idea de fer sentir al client com si estigués a casa o en un entorn íntim, 
envoltat de luxes i detalls de bon gust.  
 
Aquests hotels es diferencien de les grans cadenes per oferir una classe d'allotjament i serveis personalitzats, 
cuina d’alta qualitat, etc. Tenen una capacitat molt reduïda d’hostes i per això, solen ser més petits que els hotels 
convencionals. Disposen d’entre 3 fins a 30 habitacions, o més, depenent principalment de la regió on es troben.  
Generalment, estan ambientats amb una temàtica o estil particular i molts disposen de bar, restaurant i sales 
obertes al públic en general. 
 
Els hotels boutique, habitualment es troben situats en mansions històriques o edificacions amb un valor 
arquitectònic important, que han sigut recondicionats per oferir al passatger totes les comoditats i serveis propis 
dels hotels més exclusius. Ofereixen una infraestructura moderna i detalls decoratius propis del segle XXI. 
Dins d'aquesta mateixa categoria poden encaixar perfectament els hotels anomenats petits hotels amb encant, 
hotels de reduïdes dimensions situats en entorns singulars, i els denominats design hotels, que es caracteritzen 
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5.4. NORMATIVA HOTELERA, REQUISITS TÈCNICS MÍNIMS, I ORDENANÇA MUNICIPAL 
 
Decret 183-2010 d’establiments d’allotjament turístic: annex i requisits tècnics mínims: 
 
Aquest decret pretén establir els requisits mínims que han de tenir, complir els establiments d’allotjament 
turístic segons la seva categoria. Aquesta pot ser Gran Luxe o 5, 4 superior, 4, 3, 2 o 1 estrelles.  
L’hotel que es realitzarà tindrà una categoria mínima de 4 superior i a partir d’aquí anirem mencionant els 
requisits i serveis mínims que han de tenir o complir segons el decret: 
 
 
 Entrada de servei 
 Ascensor  
 Bar amb una superfície mínima de 2 m²  
 Climatització en zones comunes i habitacions 
 Aigua freda i calenta 
 Telèfon d’ús general 
 Serveis sanitaris en espais comuns 
 Recepció o vestíbul amb una superfície mínima de 10 m² 
 Televisió a les habitacions 
 Servei de comunicació amb el mateix establiment a les habitacions 
 Servei d’esmorzars 
 Servei d’esmorzar amb productes de proximitat 
 Servei de bar 
 Servei de menjador 
 Informació turística de la localitat i la zona 
 Productes d’higiene personal: sabó de mans i sabó de dutxa 
 Assecador de cabell 
 Servei d’habitacions  
 Minibar 
 Servei de Caixa forta 
 Preparació de l’habitació per a dormir 
 Canals internacionals 
 Accés obert a Internet a tot l’establiment 
 Servei de bugaderia ( pot ser propi o contractat en una empresa privada, en nostre cas, l’últim) 
 Habitacions dobles amb una superfície mínima de 15,5 m² 
 Amplada mínima de l’habitació en l’àmbit dels llits 2,80m 
 Bany amb una superfície útil mínima de 3,5 m² 
 Els banys complets es componen de banyera de longitud mínima 1,60m o dutxa amb prestacions de 
superfície mínima del recinte d’ 1,20 m², rentamans i inodor 
La banyera no cal que sigui necessària si es substitueix per una dutxa de mides especials que contingui 
prestacions addicionals, com termòstat d’ambient, vapor, pressió o altres, o la supressió del bidet, si no 
es creu necessari 
 L’alçada mínima transitable de l’habitació ha de ser 2,50 m excepte els banys que han de tenir una alçada 
mínima de 2,20 m 
 En cas d’haver cobertes inclinades, no es computa com a superfície útil l’alçada inferior a 1,50 m 
 En cas de rehabilitacions d’edificis catalogats, les habitacions poden tenir 0,50 m menys de superfície, 
sempre i quan la resta d’unitats la tinguin incorporada, a efectes de compensació global 
 En el dormitori de les habitacions ha d’haver un llit (doble, mínim 135x190 cm), mobiliari auxiliar al 
costat d’aquest i armari o espai per desar la roba 
 
Dins l’ordenança municipal de Castellar del Vallès en l’àmbit hoteler hem de destacar que és obligatori 
adoptar sistemes d’aprofitament d’aigües tan pluvials com grises i sistemes d’estalvi d’aigües, també. No 
només es realitzarà en aquest projecte per aquest motiu sinó per tema d’actitud respectuosa cap al medi 
ambient i sostenibilitat.  En els plànols corresponents a les instal·lacions es veu realitzat. 
En la fitxa resum de la publicació B.O.E. nº 164 del 09/07/2008 podem comprovar aquesta obligatorietat:  






         Figura 6: Fitxa resum dels sistemes d’aprofitament i estalvi d’aigua 
 
 
5.5. DESCRIPCIÓ DE LA PROPOSTA I QUADRE DE SUPERFÍCIES 
 
Aprofitant l’atractiu i noblesa  que desprèn la finca i l’edifici en si i la ubicació, la proposta de canvi d’ús 
consisteix, tal i com ja sabem, en convertir-lo en un hotel boutique categoria superior amb tots els serveis 
necessaris descrits en l’apartat anterior. 
Com que l’edifici Torre Balada es considerat patrimoni arquitectònic i artístic de Castellar es mantindran les 
façanes en tota la seva totalitat, els mosaics contemporanis i les rajoles rústiques dels paviments interiors. 
També, quasi la totalitat de la seva estructuració es mantindrà, a excepció d’algunes petites demolicions i nous 
envans per ajudar a la compartimentació de les habitacions i espais necessaris per l’hotel que s’aprecien en els 
plànols corresponents. 
A conseqüència que la Torre té unes dimensions una mica reduïdes per crear un hotel del tot rendible i per la 
idea de la creació d’un bon restaurant i cafeteria pel municipi,  es projecta, al disposar d’espai suficient sense ús 
en la finca, un nou edifici annex al existent.  
L’hotel disposarà de 15 habitacions, 8 en l’edifici existent i 7 en el nou. Tindrà dos recepcions, una en cada edifici, 
per evitar el desplaçament dels clients a l’altre edifici en cas de necessitat d’ajuda, dubtes i/o altres qüestions 
relacionades amb la seva estada. L’entrada a la finca de l’hotel es realitzarà pel Carrer de Caldes, així es conserva 
l’ús de l’entrada i bella porta principal de la Torre.  
A continuació, es descriuran els espais i serveis de l’hotel ens els dos edificis: 
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Edifici Torre Balada 
Al entrar per la porta principal que hem mencionat anteriorment, ens trobarem a la planta principal, en el 
passadís que creuà la Torre d’una banda a l’altra. En aquesta planta, trobarem ja quatre habitacions dobles , una 
suite amb terrassa, dos estàndards i una estàndard amb terrassa, amb els seus respectius banys cadascuna. La 
recepció i l’ascensor s’ubicaran a la zona centre de la circulació, al costat de l’escala i il·luminats pel pati de llums, 
claraboia, del pis superior. Al final del passadís, trobarem l’accés a la terrassa que porta, mitjançant unes escales, 
a l’exterior, al jardí i a una entrada a la planta inferior. 
A la planta superior o altell s’hi accedeix a través de l’ascensor o la escala interior. En aquesta planta hi haurà 
quatre habitacions més, una suite (de la qual la torre mirador en forma part i amb un sofà llit que la convertiria 
en habitació quàdruple si es volgués) i tres habitacions dobles estàndards. Mencionada la capacitat de les 
habitacions, cal dir que algunes tenen la possibilitat d’encabir-hi un sofà-llit o plegable i esdevenir triple i/o 
quàdruple (en els dos edificis). També, hi trobem una cambra pel servei i emmagatzematge. 
A la planta inferior o semisoterrada, s’hi accedeix a través de l’ascensor, l’escala interior i pel jardí, ja que hi ha 
un porta al extrem sud, i per la connexió amb l’edifici annex nou. En aquesta planta, hi trobarem dos lavabos 
públics i s’hi ubicarà una sala on els clients tindran la possibilitat de contractar serveis destinats a tractaments de 
bellesa, salut i massatges. També, hi haurà un espai destinat a gimnàs ( màquines com cinta de córrer i bicicletes 
estàtiques, i peses) i una zona d’spa que contarà amb un jacuzzi elevat, sauna, dutxes i vestidor.  
 
 
Edifici de nova planta 
L’edifici nou tindrà dues plantes i unes dimensions de 21’10 m de llarg ( paral·lel i igual al costat llarg de la Torre) 
i 16m d’ample. En la memòria constructiva s’aprecien els materials i sistemes constructius escollits per aquest. 
L’accés a l’edifici serà per una porta situada al costat llarg, encarat a la Torre, i també pel passadís cobert que 
annexa els dos edificis. 
Al entrar, ens trobarem a la planta baixa on a mà esquerra hi haurà el restaurant (sud), a mà dreta el bar-
cocteleria (nord) i davant la recepció (amb el seu despatx conjunt), els lavabos (un per dones, un per homes i un 
adaptat a persones minusvàlides), l’escala i els ascensors que comunicaran amb el pis superior. El restaurant 
oferirà tant esmorzar-bufet, dinar i sopar pels clients de l’hotel com els de fora. El bar-cocteleria i el bar exterior 
d’estiu també són destinats a tots els clients.La cuina i magatzem es trobaran a la zona de darrere dels lavabos, 
zona nord-oest. Es podrà accedir a la cuina pel restaurant (fonamentalment pel pas dels cambrers) i per una 
porta a la façana nord que serà l’entrada del servei. 
A la planta superior, hi ha les habitacions, una suite i 6 estàndards (dos d’elles amb llits individuals) amb els seus 
respectius banys. També, hi ha una sala amb ordinadors-biblioteca i una cambra pel servei i emmagatzematge on 
hi trobem una escala de gas per accedir a la coberta, no transitable, per manteniment. 
Cal esmentar que per la realització d’aquest nou edifici es necessitaria la firma d’un arquitecte. 
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L'Anàlisi DAFO, també conegut com Matriu o Anàlisi "DOFA" o també anomenat en alguns països "FODA",  
o en anglès SWOT, és una metodologia d'estudi de la situació competitiva d'una empresa en el seu mercat 
(situació externa) i de les característiques internes (situació interna) de la mateixa, als efectes de determinar  
les seves Debilitats, Oportunitats, Fortaleses i Amenaces.  
  
És l'eina estratègica per excel·lència més utilitzada per conèixer la situació real en què es troba l'organització. 
 
A continuació s’ha elaborat aquesta matriu per l’hotel boutique del projecte:  
 
 FORTALESES DEBILITATS 
ANÀLISI 
INTERN 
QUINS AVANTATGES TÉ L’EMPRESA ? 
- Actualment, únic hotel a Castellar i únic hotel boutique del Vallès. 
- Hotel boutique.  Proporciona un entorn únic que atraurà amb èxit a clients 
que busquin una alternativa a les marques tradicionals. Tracte personalitzat i 
familiar, amb un limitat nombre d’hostes. 
- Molt terreny per jardí.  Contacte amb la naturalesa i nits a la fresca. 
- Molt bona comunicació per carretera (Quart cinturó) i  pròximament amb tren 
 Enllaç del centre de Barcelona amb el de Castellar, Sabadell i UAB. 
 
A QUINS RECURSOS ÉS TÉ ACCÉS? 
- De manera única, a un iPad en cada habitació. 
- Accés a Internet Wi-Fi en tot l’hotel. 
- Accés a piscina i spa, massatges i tractaments. 
 
QUÈ FA L’EMPRESA MILLOR QUE QUALSEVOL ALTRA? 
 
- Compromís amb  el medi ambient i sostenibilitat. 
- Excel·lent restaurant i cuina de mercat amb especialitat a les mongetes del 
ganxet típiques de Castellar del Vallès. 
- Terrassa-bar a la fresca amb música en directe a l’estiu. 
 
   QUINS FACTORS REDUEIXEN LES VENDES O L’ÈXIT DEL PROJECTE? 
- Poc entreteniment, monuments, comerç a la mateixa ciutat. 
-     Proximitat amb Sabadell. 
 OPORTUNITATS AMENACES 
ANÀLISI 
EXTERN 
A QUINES OPORTUNITATS S’ENFRONTA L’EMPRESA? 
- Una bella torre d’estil vuitcentista acollirà l’hotel. 
- Al costat del Parc Natural de St. Llorenç del Munt i l’Obac.     Possibilitat 
d’organització d’excursions, senderisme. 
- A prop de la capital Barcelona.        Lluny del bullici de la gran ciutat però molt 
ben comunicada tan per tren i com carretera.  
- Gran celebració de fires i salons comercials tan a Barcelona com a la ciutat veïna 
Sabadell.   Gran nombre de professionals  i viatjants que hi assistiran i 
necessiten un lloc on allotjar-se. 
- Molt propera a la Universitat Autònoma de Barcelona, Campus d’excel·lència 
internacional, on es celebren classes magistrals i conferències.  
 
A QUINA OBSTACLES S’ENFRONTA L’EMPRESA? 
- Durada excessiva de les obres de la posada en funcionament del ferrocarril. 
 
QUÈ ESTAN FENT ELS COMPETIDORS? 
- Ens hem de basar en els hotels de Sabadell que com a punts a favor, alguns ofereixen 
sales per la celebració de reunions i en un accepten animals domèstics. 
 
PROBLEMES DE RECURSOS DE CAPITAL 
 
- Crisi econòmica a nivell general. 
Figura 7: Exemple d’un esquema  
                      teòric de DAFO 
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6.2. PORTER 
L'Anàlisi de Porter de les Cinc Forces és un model estratègic elaborat pel economista i professor  
Michael Porter de la Harvard Business School el 1989. 
 
Les cinc forces de Porter és un model holístic que permet analitzar qualsevol indústria en termes de rendibilitat.  
Segons el creador, la rivalitat entre els competidors és el resultat de la combinació de quatre forces o elements. 
 
A continuació, s’ha elaborat aquest anàlisi per l’hotel boutique del projecte:  
 
AMENAÇA DELS NOUS ENTRANTS O COMPETIDORS 
-  Barrera d’entrada per les altes necessitats de capital. 
-  Si s’arriba a fer un hotel a Sabadell amb característiques  
























  6.3.  PUBLICITAT 
 
A continuació es presenta una idea d’un anunci publicitari per promocionar l’hotel boutique en la premsa, en revistes de viatges i hoteleres. Donem per suposat que es crearia una funcional i estèticament atraient  pàgina web 
presentant l’hotel com a una estança agradable, luxosa , diferent i respectuosa amb el medi ambient, a prop de la ciutat de moda, Barcelona, i envoltada d’un magnífic entorn natural. 
RIVALITAT ENTRE ELS COMPETIDORS EXISTENTS 
- Baix nivell de competició en el cas  
d’allotjament, hotel. 
- Nivell alt en tema de restauració. Bons restaurants 
a la zona. 
PODER DE NEGOCIACIÓ DELS PROVEÏDORS O VENEDORS 
- Facilitat de canvi de proveïdors. 
- Molta presència de productes substitutius. 
- No és determinant el poder dels proveïdors a recomanar 
     els nostres competidors en aquest sector del mercat. 
PODER DE NEGOCIACIÓ DELS CLIENTS O COMPRADORS 
- Orientat a la relació qualitat-preu 
- Alerta d’altres ofertes del mercat hoteler. 
- Actuació segons la moda i el lloc on correcte on  
     allotjar-se. 
AMENAÇA DE PRODUCTES O SERVEIS SUBSTITUTIUS 
- Baixa en cas dels canvis d’allotjament en altres hotels de la zona  
( cap ofereix un servei tan bo com el nostre). 
- Presència de restaurants bons al municipi. 
Actualment no hi ha indicis  
sobre això.  
 
Defensar-nos amb el millor 
 servei possible. 
Creació d’una excel·lent relació 
qualitat-preu. 
 
Presentar ofertes interessants 
en l’Spa, packs vacacionals… 
 
Està de moda allotjar-se en 
hotels boutique i atraure gent 
interessada en estar fora del 
bullici de la gran ciutat però a la 
vegada ben comunicats.  
Mantenir un nivell alt en tema 
de restauració. 
 
Tenim a favor el lloc i el disseny 
de l’hotel-restaurant. 
 
Mantenir els bons serveis 
mencionats. 
 
Figura 8: Exemple d’un esquema teòric de PORTER 
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 La Torrebalada 
      Hotel & Restaurant C de Caldes 56, 08211 Castellar del Vallès, Barcelona tel: (+ 34)937144322, fax:  (+ 34)937470001 
www.torrebaladahotelr.com,e-mail: info@torrebalada.es 
 Boutique Hotels Group         
 
A peu del Parc Natural de St. Llorenç del Munt i la Serra de l’Obac i a prop  
de la ciutat de moda, Barcelona, trobem l'hotel boutique La Torrebalada . 
Entra dins el món del confort, la qualitat i l’estil que t’ofereix envoltat de natura. 
 
La vila de Castellar del Vallès, la nostra ubicació, vista des de la carretera de Matadepera. 
Skyline de Barcelona, serra de Collserola, banda apreciable des de Castellar. 
Cingles amb el relleu característic que podem trobar al Parc Natural 
  Esglèsia de Sant Esteve de Castellar, d’estil neògotic afrancesat, 
 un dels monuments més emblèmatics de Catalunya d’aquest estil. 
Terrassa exterior del centre cultural El Mirador a Castellar. 
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      Hotel & Restaurant C de Caldes 56, 08211 Castellar del Vallès, Barcelona tel: (+ 34)937144322, fax:  (+ 34)937470001 
www.torrebaladahotelr.com,e-mail: info@torrebalada.es 
 Boutique Hotels Group         
Vista exterior de la mansió Torrebalada 
Per què ?  
 
Per enumerar els plaers d’una estada 
còmode i especial  per tots els sentits. 
Gaudiràs d’un tracte personalitzat, contacte 
amb la natura, decoració moderna, bona 





En una bella torre d’estil vuitcentista a 
Castellar del Vallès, al costat del Parc Natural 
de Sant Llorenç del Munt i l’Obac, i a prop  
de la capital de moda, Barcelona. 
 
Amb qui ? 
 
Pel romanticisme que inspira, amb la 
persona que estimes serà ideal. Si viatges 
sol, respiraràs tranquil·litat i luxe en 
l’ambient. 
Amb la família gaudiràs de tota mena de 
detalls i entreteniment que es convertiran en 
unes vacances ideals. 
  
                                                                           Terrassa-bar al jardí amb         Restaurant de cuina de mercat 
                                                   música en directe a les nits d’estiu        i creativa mediterrània.             
                                                  en directe a les nits d’estiu.                                                 
 f       
Piscina exterior i spa 
Habitacions amb llit king size 





6.4. PERFIL DEL CLIENT 
 
Conèixer i definir el client el qual volem oferir el nostre servei és fonamental per elaborar tot l’anterior Pla de 
Màrqueting i el bon desenvolupament de l’estratègia hotelera. 
La finalitat és arribar i fins i tot sobrepassar les necessitats i expectatives del client per arribar a sorpendre’l i 
obtenir un bon rendiment. 
 
Per aconseguir l’exposat, en aquest apartat, explicarem en quins grups de clients s’hauria d’enfocar l’hotel 
boutique del projecte. 
 
En primer lloc,  destaquem com a primordial el grup de clients que tenen com a fi completar una escapada 
romàntica o de relax amb la parella.  
L’hotel es troba en un ambient privilegiat, una bella torre i jardí, boniques habitacions, un bon restaurant pel 
gaudir de la bona gastronomia i relax amb massatges, tractaments de bellesa i zona d’spa.  Totes aquestes 
característiques lliguen completament amb aquest perfil de client. 
 
En segon lloc, també hem de enfocar-nos en el client que ve al restaurant. Oferir una bona carta, amb cuina de 
mercat i bodega excel·lent . A més, després de passar un bon àpat i per mandra de tornar a casa demanaria seria 
possible que demanes allotjament en aquest hotel amb encant. 
 
En tercer lloc, les persones de negocis ocupen un lloc interessant. Fires i congressos representatius cada cop són 
més celebrades a la capital Barcelona i al nou espai fira de Sabadell, capital del Vallès, junt amb Terrassa. 
L’hotel, degut a la bona comunicació de Castellar amb aquestes ciutats és molt adequat. Després d’haver estat  
fent negocis en un ambient clarament de treball i estressant, trobarien la ubicació i ambient de l’hotel ideal. 
 
En quart lloc, també s’ha de tenir en compte els turistes que volen visitar la ciutat tan de moda actualment, 
Barcelona, però que després d’una jornada a la gran ciutat, al vespre es volen escapar d’aquest bullici on es 
trobaven. Tal i com s’ha dit, la comunicació és bona i amb menys d’una hora es traslladarien de Barcelona a 
l’allotjament, i podrien gaudir dels dos ambients i relaxar-se. 
 
I per últim lloc, les persones o famílies que busquen el mencionat a l’anterior paràgraf i/o els paratges naturals 
que envolten Castellar del Vallès, com el Parc Natural de Sant Llorenç del Munt , i volen aprofitar per fer 













































L’Arquitectura Sostenible consisteix en reflexionar sobre l'impacte ambiental de tots els processos implicats en 
una obra: des dels materials de fabricació (que no produeixi residus tòxics i no consumeixi molta energia), les 
tècniques de construcció que suposin un mínim deteriorament ambiental, la ubicació de l'habitatge i el seu 
impacte amb l'entorn, el consum d'energia de la mateixa, el manteniment i el reciclatge dels materials quan 
l’edifici ha complert la seva funció i s'enderroca. 
En aquest projecte s’intentarà realitzar-lo, en major grau possible, segons aquests criteris mencionats 
d’arquitectura sostenible. 
 
ESQUEMA GENERAL DELS EDIFICIS 
           






















TANCAMENTS A L’EDIFICI ANNEX DE NOVA CONSTRUCCIÓ 
 
L'objectiu dels tancaments sostenibles és cobrir les necessitats de calefacció i refrigeració amb la menor despesa 
energètica possible, independentment de la temperatura exterior, per la qual es dissenya l'edificació, amb el fi 




A més, és de total importància escollir els materials que impliquin un millor comportament cap al medi ambient, 
tant pel seu baix consum energètic, com pel seu escàs nivell contaminant o pel seu millor comportament com a 
residu. 
 
En l’edifici annex, tot el tancament de la planta pis serà una façana ventilada amb revestiment de fusta. A la 
planta baixa (tal i com s’indica a la figura 5), una part serà com la de la planta pis i l’altra (que correspon a l’espai 








                                                             
       
   Figura 11: Esquema del tancament de la façana 
  
 
Dades de sostenibilitat 
 
- Façana ventilada formada per una fina càmera d'aire oberta pels dos extrems i separada de                
l'exterior per una làmina de material. Al escalfar el sol la làmina exterior, aquesta, a la vegada, escalfa 
l'aire interior provocant un moviment convectiu ascendent que ventila la façana prevenint un 
escalfament excessiu.  
        A l'hivern, aquesta càmera d'aire també col·labora amb l'aïllament tèrmic de l'edifici. 
 
- Els elements que tinguin major massa tèrmica es converteixen en la fulla interior, en contacte directe 
amb l'ambient acondicionat i ubicant l'aïllament tèrmic sobre el feix extern d'aquest full, evitant la 
transmissió d'energia. 
 
- La fulla interior serà de maó ceràmic cuit amb biogàs. Es tracta d'un maó manual que per a la seva cocció 
utilitza biogàs procedent d'instal·lacions de residus domèstics. Aquest sistema constitueix una 
experiència pionera a Espanya. En la utilització de Biogàs com a font d'energia alternativa en la cocció 
dels maons no és desplaça el combustible "tradicional" sinó que es realitza una combinació d'aquests 
donant com a resultat una menor emissió de CO2 a l'atmosfera.  
 
- Els materials d'aïllament natural són millors que els sintètics. Escollim com a aïllament tèrmic una planxa 
de suro natural. El suro com té un coeficient de conductivitat tèrmica baix (0'04-0'03) és un bon aïllant 
tèrmic. I a més,  degut a la seva porositat elevada són uns aïllants acústics excel·lents. 
 
Figura 10: Esquema de sostenibilitat de l’edifici existent 
Façana ventilada amb revestiment de fusta 
Amb vidre doble 





- En revestiments, la solució més sostenible recau en l'àmbit de la construcció tradicional, com el 
revestiment de façanes de fusta.  La fusta és un producte sostenible i auto renovable. Com és obvi, 
haurà de ser de fusta autòctona o local, o fusta gestionada de manera sostenible (FSC) i tractada 
amb productes naturals. 
El certificat FSC o PEFC és una acreditació internacional que  garanteix que les 
unitats forestals, ja siguin boscos o plantacions forestals, es gestionen 
correctament des del punt de vista econòmic, social i ambiental. 
L'FSC no és només una acredita una correcte gestió de la unitat forestal sinó 
que també certifica la cadena de custòdia, és a dir, supervisa i controla que la 
fusta certificada sigui la que efectivament s'utilitza per produir el producte 
final que rebran els consumidors.                   
 A més, al tractar-se d'una tècnica de muntatge en sec ( ja que les unions seran 




- La fusteria, davant del PVC o alumini (que tenen una elevada intensitat energètica), queda clar que 
l'alternativa més ecològica és la fusta local o de gestió sostenible, tal i com es deia abans. A més, la fusta 
té propietats més aïllants. 
 
- Ús de sistemes de protecció solar per impedir la incidència de la radiació solar en les habitacions i 
assegurar el confort i descans desitjats. 
 
- La vidreria ha de ser capaç de limitar les pèrdues tèrmiques i de permetre la il·luminació natural. 
 Utilitzarem vidre de baixa emissivitat (tipus E) que eviten les pèrdues  de calor i doble que reforça 
l’aïllament. 
 
- Reemplaçarem el morter de ciment pel de calç, en virtut a les seves característiques ambientals i 
higrotèrmiques especials. Amb l’ús d’aquest morter, a diferencia del de ciment, els maons es podran 
reutilitzar quan es passi a desmantellar l’edifici. 
 
 
















R= e/CT   Rtotal= 4’56 m
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El Decret DOGC 4574 o Decret d'Ecoeficiència defineix que les solucions constructives i d'aïllament tèrmic no 





La coberta de l’edifici nou es tractarà d’una coberta enjardinada. 
Les cobertes verdes o enjardinades mantenen "estable" la temperatura dels immobles al llarg de l'any: al hivern 
manté la calor de l'interior, mentre que a l’estiu aconsegueix una temperatura més fresca, cosa que facilita que 
l’usuari pugui reduir l’ús de calefacció o aire condicionat.  
Segons estudis realitzats, després de comprovar sensorialment una coberta ecològica i una convencional, el grau 
d’estalvi energètic que repercuteix l’ús d’aquest tipus de coberta contribueix a una reducció de fins al 37% en la 
factura de consum elèctric.  
Un altre punt que aconsegueix millorar és el clima local de les ciutats on es troben aquestes làmines sostenibles. 
Això és degut a que les cobertes enjardinades actuen de filtre amb l’ambient i absorbeixen la contaminació que 
prové del trànsit i fàbriques per mitjà de la retenció de materials pesants que suren en l’aire, mentre les plantes 
alliberen oxigen net.  
A més a més, cal afegir que la capa de terres ( al voltant de 10 cm) actua d’aïllament acústic i pot arribar a aïllar al 
voltant de 40dB.  
A part del tema d’energia, per valorar la sostenibilitat també hem d’entrar en la generació de residus i materials 
usats.  
Es genera una quantitat petita de residus al executar la formació de pendents amb formigó, això sí, però per la 
resta de capes no ja que serà una construcció bàsicament en sec.  
En materials, sabem que els naturals són millors que els sintètics en l’àmbit de la sostenibilitat. La coberta 
enjardinada està composta per terra vegetal i vegetació, per tant és ecològicament eficient en aquest cas. 
Malgrat això, també s’utilitzen materials sintètics com ara làmines de PVC o alveolars de polietilè. Per tant, 
hauríem de buscar els tipus que usin menys CO2 per reduir l’impacte ambiental, però sempre tenint en compte 
la durabilitat també, ja que es considera que com més durabilitat més sostenible serà. Per què evitarem la 
generació i adquisició de nous elements i per tant, significa estalvi. 
 
La làmina impermeabilitzant de la coberta i totes les que haurem d’utilitzar serà una membrana monocapa de 
cautxú semi-sintètic obtingut de l'etilè propilè diè Monòmer (EPDM). El cautxú EPDM és un impermeabilitzant 
coherent amb la construcció sostenible, és una membrana impermeable amb cadena molecular principal 
totalment saturada, per tant inert, no pateix migracions al medi ambient, tampoc l'afecta l'oxidació, la 
degradació per ozó o per radiacions UV. Les expectatives de vida arriben als cinquanta anys a intempèrie, oferint 
màxima longevitat i per tant màxim estalvi energètic. Les grans propietats elastomèriques (400% amb 
recuperació) i compatibilitat amb molts tipus de materials fan de les membranes de cautxú EPDM summament 




Panells solars per la producció d’aigua calenta sanitària 
 
Amb aquesta instal·lació es podrà produir un % important de consum 
d’aigua calenta amb el seu consegüent estalvi energètic i econòmic que 
comporta.  
L’energia solar es tracta d’una energia néta , considerada de moment 
inesgotable i és una font a la qual tenen accés la majoria de les persones.  
Es tindrà el suport d’una caldera perquè el rendiment depèn de la 
insolació i a  l’hivern aquesta és menor. 
Per donar-se una idea de l’estalvi energètic general podem considerar 








Resistència tèrmica, R (m
2
K/W) 
R S Interior - - 0’13 
Fàbrica maó perforat 0’14 0’65 0’22 
Morter de calç 0’01 0’75 0’01 
Aïllament, suro 0’05 0’041 1’22 
Càmera aire 0’05 0’21 0’24 
Rastrell fusta 0’30 0’12 2’50 
Revestiment fusta 0’02 0’12 0’17 
R S Exterior - - 0’07 
Figura 12: Logotip de la marca FSC 
Figura 13: Tª en coberta no verda vs. verda 
 





font utilitzada: 83m3 de gas, 75 litres de combustible, 940 kWh d’electricitat i uns 200 kg d’emissions de CO2 a 
l’atmosfera terrestre. 
 
S’instal·laran sobre la coberta enjardinada no transitable de l’edifici nou. Els panells solars tenen un rendiment 
major quan es combina amb una coberta verda ja que la temperatura d’aquesta és menor respecte a les no 
ecològiques i el rendiment del mòdul fotovoltaic és major. 
 
Es recorrerà a la base de suport solar de l’empresa alemanya ZinCo. Aquesta permet el muntatge dels suports 




















                                        Fotografia 8: Exemple de la instal·lació solar amb les bases ZinCo 
 
 
Ascensors de baix consum 
 
Els ascensors són grans consumidors d'energia, fins i tot encara que els usuaris no estiguin pujant o baixant-hi. Es 
calcula que quan l'elevador està en espera pot consumir des entre un 25% i un 80% de la despesa energètica en 
funcionament, segons el model. 
Es per aquest motiu que actualment, els fabricants ja han començat a desenvolupar tecnologies i energia néta 
pels ascensors per arribar a un baix consum energètic. L’empresa espanyola OTIS comercialitza l’ascensor Gen2.  
Un ascensor OTIS Gen2 consumeix fins a un 70% menys d'electricitat que un ascensor hidràulic i un 50% menys 
que un ascensor elèctric convencional. Així doncs, també estalviarem en tema de diners. 
Aquest nou model no li fa falta sala de màquines i funciona amb motor d'imants permanents, s’il·lumina la 
cabina amb LED’s i utilitza politges més petites. Com a resultat, la mida de la màquina és molt menor aconseguint 
un estalvi d'espai. A més, incorpora un sistema de regeneració d'energia que permet la reutilització de fins a un 





La canalització d’aigües residuals RAUPIANO Plus redueix tant el soroll aeri com el soroll d'impacte que es 
produeixen en sistemes d'evacuació d'aigües domèstiques. 
Els tubs i els fittings RAUPIANO Plus són aptes per a sistemes d'evacuació d'aigües residuals segons UNE EN 
12.056 i DIN 1986-100 a l'interior d'edificis. I compleixen els requisits de protecció acústica de la DIN 4109 (30dB 
(A)) i els requisits molt més rigorosos de la directriu VDI 4100 (20 dB (A)). 
 
Instal·lacions de reciclatge d’aigües grises 
 
Es tracta d'un sistema de recollida, depuració i reutilització d'aigües grises i negres procedents de dutxes i 
banyeres per al seu posterior ús per a reg o l'ompliment de cisternes dels inodors.  En el cas de l’ompliment de 
les cisternes, aquesta instal·lació només serà pels inodors dels lavabos públics, ja que en les habitacions, tal i com 
s’explica més endavant, s’utilitza un altre tipus. 
Segons un estudi de l'empresa instal·ladora Ecoaigua, de St. Cugat del Vallès, els estalvis d’aigua en instal·lacions 




En els banys de les habitacions dels clients s’instal·larà el disseny W+W de Roca, que és la fusió de lavabo i inodor 
en una única peça. Tota l’aigua que cau en la ceràmica blanca del rentamans segueix un exclusiu mètode de 
desguàs. Gràcies a un sistema de filtratge, els residus de major tamany s’aparten de l’aigua i només el líquid 
passa directament a un petit tanc de tractament on es purifica. Cada descàrrega procedeix directament d’aquest 
estanc que està connectat amb la sistema de l’inodor. Així, l’aigua surt néta, higiènica i s’aprofita fins la última 
gota. També, aporta sostenibilitat en l’elecció de l’aixeta que és la Single Pro que conté un cartutx progressiu que 
permet estalviar l’aigua. A més, el seu sistema s’obre directament en fred, evitant encendre la caldera 

















         Figura 14: Esquema del funcionament de W+W           Fotografia 9: W+W de Roca 
 
 
Instal·lació d’aprofitament d’aigües grises 
 
El reciclatge d’aigües grises consisteix en l’aprofitament de l’aigua del bany (dutxa i lavabos) mitjançant un 
sistema de filtrats i la seva posterior canalització cap a usos domèstics per als quals no és imprescindible l’ús  
d’aigua potable, com ara la rentadora, inodor, reg de jardí o rentat de cotxe. En el nostre cas, serà per ús 
d’inodor ( dels banys públics perquè en els privats ja s’usa el W+W esmentat anteriorment) i el reg del jardí. 
A partir d’aquest sistema s’aconsegueix aproximadament fins a un 35% d’estalvi d’aigua diari. 
En l’empresa Soliclima, el sistema de reciclatge consisteix en un dispositiu tecnològic que realitza el filtratge de 
l’aigua en dues fases i finalment passa per una fase d’esterilització. 
 





Instal·lació d’aprofitament d’aigües pluvials 
 
La recuperació d’aigua pluvial consisteix a filtrar l’aigua de la pluja captada en una superfície determinada, 
generalment una coberta o terrat, i emmagatzemar-la en un dipòsit. En aquest dipòsit també hi podem abocar 
les aigües grises tractades i usar-la per el descrit a l’apartat anterior. Tota aquesta aigua es distribueix a través 
















         
 
 
        Figura 15: Exemple d’un dipòsit per l’emmagatzematge d’aigües pluvials i grises. 
 
 
Instal·lació per gestió energètica 
 
A part del comptador general de l’edifici, s’instal·laran quatre comptadors addicionals. Dos d’aquests 
comptadors (un d’aigua freda i un d’aigua calenta) correspondran a les habitacions de la Torre existent i els altres 
dos per les de l’edifici annex nou. 
A partir d’un sistema informàtic especialitzat connectat amb aquest es veurà si aquest està comptant gast. Si és 
així i es sap que a l’habitació no hi ha cap client, voldrà dir que s’han deixat l’aixeta o algun llum obert i s’enviarà 
una persona a tancar-ho.  
 
 
Instal·lació de bomba de calor per la climatització 
 
Una bomba de calor genera fins a 5 unitats d'energia per cada unitat d'energia consumida (electricitat). Això es 
deu al fet que mou la calor d'un lloc a un altre. Per exemple, per a calefactar, pot absorver calor de l'exterior de 
la casa - i encara que sembli sorprenent, pot absober calor encara que en l'exterior la temperatura baixi de zero 
graus-. Parell que ens fem una idea, una caldera convencional produïx menys d'una unitat d'energia per cada 
unitat consumida per a funcionar. 
 
Fins a fa poc, la societat occidental no li ha donat molta importància a aquest tipus d'eficiència energètica, però 
l'actual crisi mundial, la pujada dels preus de petroli, el canvi climàtic i la conscienciació generalitzada de la 









L'objectiu primordial de les pintures naturals és el d'oferir una alternativa als productes convencionals, 
substituint la química nociva pels anomenada química suau o verda la qual la base són matèries primeres 
naturals d'origen vegetal i mineral.                                                      
Les pintures naturals no contenen substàncies nocives i en cap cas desprenen gasos tòxics, ni en la seva 
producció en la seva aplicació. Segueixen els principis de la bioconstrucció: són transpirables i permeten la 




Paviments de rajoles amb etiqueta ecològica o DAPc® 
 
Rajola que posseeix l’etiqueta ecològica tipus III o declaració ambiental de producte de la construcció DAPc®. 
Aquest sistema és un programa que aglutina empreses fabricants de productes i materials de construcció que 
tenen una sensibilitat i un compromís amb la sostenibilitat i el medi ambient, i que volen avançar en l'anàlisi dels 
impactes mediambientals dels seus productes.                                            
 
Paviments de fusta tova  
 
En l’edifici de nova construcció, els paviments de les zones comunes (excepte banys i cuina que seran de rajola 
ceràmica) i de les habitacions seran de fusta tova amb marcatge FSC, gestionada sosteniblement i que es tracta 
d’un material renovable.  (veure plànols de paviment i memòria constructiva, on s’especifica). 





Sempre que sigui possible s’escollirà el mobiliari de fusta, ja sabem la raó, que s’ha comentat en apartats 
anteriors.  
Per donar un exemple, les taules del restaurant seran de la marca Ethnicraft. Aquesta empresa disposa de la 












8. PRESTACIONS DE L’EDIFICI  
 
En relació a la L.O.E.  (Llei de Ordenació d’Edificació) i el C.T.E. (Codi Tècnic de l’Edificació) tenim els següents 
requisits o exigències bàsiques que l’edifici ha de complir: 
 
  8.1. FUNCIONALITAT 
 
- DISSENY, UTILITZACIÓ: Requisits tècnics mínims en el Decret 183-2010 d’establiments d’allotjament 
turístic, on trobem les dimensions i serveis mínims dels allotjaments i facilitat per la realització adequada 
de les funcions de l’edifici.  
 
- ACCESSIBILITAT: D 135/1995. Permet a les persones amb mobilitat o comunicació reduïdes l’accés i 
circulació per l’edifici segons la normativa específica. 
El restaurant i el seu accés, zones comunes, tindran un itinerari adaptat, també en el cas dels lavabos 
pels clients. 
 
- TELECOMUNICACIONS: RD 401/2003. Facilita l’accés als serveis de telecomunicació audiovisuals i 




- ESTRUCTURAL, CTE DB-SE. Exigències bàsiques de seguretat estructural: 
 
- SE 1: Resistència i estabilitat.  La resistència i l'estabilitat seran les adequades perquè no es generin 
riscos indeguts, de forma que es mantingui la resistència i l'estabilitat enfront de les accions i influències 
previsibles durant les fases de construcció i usos previstos dels edificis. 
- SE 2: Aptitud al servei. L'aptitud al servei serà conforme amb l'ús previst de l'edifici, de manera que no 
es produeixin deformacions inadmissibles 
 
En l’edifici annex nou que es construirà, l’avaluació estructural es farà amb el senyalat al Codi Tècnic. 
Es tindrà en compte també els documents bàsics adjunts en l’àmbit estructural com el d’Accions a 
l’Edificació, Fonaments i Fàbrica, i també l’EHE. 
Es tindrà en compte, el tipus de terreny sobre el qual s’edifica i les seves característiques mecàniques, les 
accions, combinacions i coeficients de seguretat considerats.  Es realitzaran les verificacions estructurals 
basant-se en coeficients parcials i els valors en les taules respectives. 
 
En la Torre, edifici existent, tal i com podem llegir en el document, no és adequada la utilització directa 
de les normes i regles establertes en el Codi, al ser construït amb regles i tècniques anteriors. 
El procediment a seguir serà la avaluació qualitativa, de l’Annex D: 
Pot suposar-se que un edifici que hagi estat dimensionat i construït antigament tindrà una capacitat 
portant i una aptitud al servei adequada, si es compleixen les següents condicions: 
 
- L'edifici s'ha utilitzat durant un període de temps prou llarg sense que s'hagin produït danys o anomalies 
(desplaçaments, deformacions, fissures, corrosió, etc.). 
-  Una inspecció detallada no reveli cap indici de danys o deteriorament. 
-  La revisió del sistema constructiu permeti assegurar una transmissió adequada de les forces, 
especialment a través dels detalls crítics. 
-  Tenint en compte el deteriorament previsible així com el programa de manteniment previst es 
pot anticipar una durabilitat adequada. 
- Durant un període de temps prou llarg no s'han produït canvis que poguessin haver incrementat les 
accions sobre l'edifici o haver afectat la seva durabilitat. 
 
 
- Durant el període de servei restant no es prevegin canvis que poguessin incrementar les 
accions sobre l'edifici o afectar la seva durabilitat de manera significativa. 
 
*Després de realitzar varies visites a l’edifici de la Torre podem comprovar que no presentar cap 
anomalia ni lesió evident. S’ha anat fent manteniment degut a l’ús d’escola i la coberta està rehabilitada. 
 
- EN CAS D’INCENDI, CTE DB- SI.  Exigències bàsiques de seguretat en cas d’incendi: 
 
- SI 1: Propagació interior. Es limitarà el risc de propagació de l’incendi per l’interior de l’edifici.  
  
1. Compartimentació en sectors d’incendi 
L’edifici objecte del projecte està dins la categoria d’edifici residencial públic. 
Segons la taula 1.1  ha d’estar dividit en sectors d’incendi en el cas que la superfície total construïda del 
mateix, superi els 2.500m². Com que no s’excedeixen no cal dividir-lo en diferents sectors d’incendis. 
 
2. Locals i zones de risc especial 
Hi ha la cuina i el local per la custodia d’equipatges. S’exclouen els equips situats a la coberta de l’edifici, 
encara que estiguin coberts.  S’ha de tenir en compte la resistència al foc de les parets, sostres i portes 
que delimiten aquestes zones (EI 60), comunicació amb la resta de l’edifici (portes) i el recorregut màxim 
fins la sortida. 
 
3. Espais ocults 
Pas d’instal·lacions a través dels elements de compartimentació d’incendis. 
L’edifici no s’ha de dividir en diferents sectors d’incendis i no té cap conducte tècnic vertical de més de 
10 metres,  per tant no s’ha de realitzar cap tipus de protecció especial a aquest tipus d’espais. 
 
4. Reacció al foc  dels elements constructius, decoratius i de mobiliari 
Els elements han de complir les condicions que apareixen a la taula 4.1.. Els revestiments de les parets 
han de tenir una classificació C-s2, d0 i els sostres, sòls de EFL.  I els espais ocults no estancs (fals sostres, 
sòls elevats) B-s3,d0 .   
 
- SI 2: Propagació exterior. Es limitarà el risc de propagació de l'incendi per l'exterior, tant a l'edifici 
considerat com a altres edificis. 
 
1. Mitgeres i façanes 
Els dos blocs de l’edifici són aïllats, no hi ha parets mitgeres. En les façanes confrontants de les dues 
diferents edificacions de l’hotel (α=0o) i amb la veïna (est) la distància que han de guardar és 3m. 
 
2. Cobertes 
Resistència al foc REI 60. 
 
- SI 3: Evacuació d'ocupants. L'edifici disposarà dels mitjans d'evacuació adequats perquè els ocupants 
puguin abandonar o arribar a un lloc segur dins del mateix en condicions de seguretat. 
 
1. Càlcul de l’ocupació 
Segons taula 2.1 la densitat d’ocupació en zones d’allotjament és 20m2/persona. 
 
2. Nombre de sortides i longitud dels recorreguts d’evacuació 
Segons la taula 3.1 les sortides  dels edifici compleixen i els recorreguts d’evacuació des de qualsevol 
punt del mateix, no supera els 25 metres. 





3. Dimensionats dels medis d’evacuació 
Totes les portes i passos superen els 0’60m d’amplada. L’amplada de l’escala de l’annex es pot evacuar 
més del nombre de persones que ocupants en la planta d’allotjaments de l’edifici. 
L’escala de l’edifici de la Torre no compleix l’amplada mínima però es dóna el cas que a la planta altell 
només hi ha 4 habitacions dobles i per tant el nombre d’ocupants no és elevat i l’escala pot complir 
aquesta funció perfectament. 
 
4. Portes situades en recorreguts d’evacuació 
Les portes situades dins els recorreguts d’evacuació són abatibles per un eix vertical i amb un sistema de 
tancament senzill, per el qual no s’ha d’utilitzar cap clau o dispositiu especial.  
 
5. Senyalització dels mitjans d’evacuació 
Totes les sortides de planta tindran un cartell indicatiu a tal efecte amb la inscripció “SORTIDA”. En la 
resta d’espais hi haurà cartells destinats a l’orientació i senyalització de les sortides pels ocupants. 
Sobretot a les habitacions dels clients de l’hotel.  
 
6. Control de fum 
Aquest punt no és aplicable ja que l’edifici no té cap zona perjudicada segons aquest. 
 
- SI 4: Instal·lacions de protecció contra incendis. L'edifici disposarà dels equips i instal·lacions adequats 
per fer possible la detecció, el control i l'extinció de l'incendi, així com la transmissió de l'alarma als 
ocupants. 
 
1. Dotació d’instal·lacions de protecció contra incendis 
L’edifici contarà amb un sistema de detecció i alarma, d’extintors portàtils almenys un cada 15m de 
recorregut, boques d’incendi equipades i instal·lació automàtica d’extinció a la cuina. 
 
2. Senyalització de les instal·lacions manuals de protecció contra incendis 
Tots els elements de detecció i extinció, extintors i boques d’incendis, estaran degudament senyalitzats 
amb el cartell corresponent segons les normes UNE, i amb les mides dels cartells en funció la distància 




- SI 5: Intervenció de bombers. Es facilitarà la intervenció dels equips de rescat i d'extinció d'incendis. 
 
1. Condicions d’aproximació i entorn 
Els vials d’aproximació dels vehicles i els punts necessaris en l’entorn de l’edifici compleixen lo mencionat 
específicament en aquest apartat.  
 
- SI 6: Resistència al foc de l'estructura. L'estructura portant mantindrà la seva resistència al foc durant el 
temps necessari perquè puguin complir-se les anteriors exigències bàsiques. 
Pels edificis residencials públics, la resistència requerida per l’estructura és de classe R60 i en les zones 
de risc especial R120. 
 
- D’UTILITZACIÓ, CTE DB-SU. Exigències bàsiques de seguretat d’utilització. 
 
- SU 1: Seguretat davant el risc de caigudes.  
 
1. Relliscament de sòls 
En funció de la ubicació del terra, aquest haurà de tenir unes característiques determinades. 
En les zones seques haurà de ser de classe 1 (pendents menors 6%) i classe 2 (pendents iguals o 
superiors a 6% o escales). En les zones humides, com ara en els banys, cuines i les entrades des de 
l’exterior, de classe 2 (pendents menors 6%) i classe 3 (pendents iguals o superiors a 6%, escales i cuines 
industrials). I finalment, a la zona exterior, a la piscina, de classe 3. 
El paviment va marcat amb la resistència al lliscament, Rd. La de classe 1 ha de ser entre 15 i 35, la 2 
entre 35 i 45 i la 3 més gran de 45. 
 
2. Discontinuïtats en el parament 
El paviment de l’edifici és continu, no presentarà irregularitats en tota la superfície. En cap cas hi ha 
graons aïllats al mig de les plantes que puguin causar una caiguda.  
 
3. Desnivells  
En tots els forats d’escala hi haurà baranes amb una altura de 90cm, amb la resistència i rigidesa 
suficient, no escalables ni amb obertures entre barrots superiors als 10 cm. 
 
4. Escales i rampes 
Les escales de l’annex nou han estat dissenyades per complir les característiques demanades en aquest 
apartat. Tenen una amplada superior a 1000mm, amb unes contrapetges inferiors a 185mm i unes 
petges de 280mm. Les altures que salven les escales no són superiors als 3’20m i els graons d’un mateix 
tram tenen les mateixes dimensions. Els dos trams rectes d’escales exteriors de la Torre, que donen al 
jardí, també compleixen amb aquestes característiques. 
La  de l’edifici de la Torre no compleix amb l’amplada mínima de 1000mm, però al tractar-se d’un edifici 
d’interès general no podem aplicar estrictament la normativa i hem de mantenir els elements 
fonamentals i intentar millorar-los en el major grau possible. A més, l’hotel boutique està dimensionat 
per ser més familiar i amb les habitacions justes per complir aquest propòsit, per això no es preveu una 
gran circulació per l’escala.  
 
5. Neteja dels envidraments exteriors 
Tots el vidres estan pensats per ser netejats des de l’interior, excepte els de la superfície del restaurant a 
l’edifici annex, que també s’haurà de netejar per l’exterior. Tota la superfície es troba en un punt d’accés 
en un radi de 850mm, tal i com diu el document. La del restaurant no és troba a més de 6m d’altura , per 
tant, no és necessària una plataforma de manteniment. 
 
- DB-SU2: Seguretat davant el risc d’impacte o atrapament. 
 
1. Impacte 
En les zones de circulació l’altura lliure mínima serà de 2200mm. A més, les portes de vidre i les 
mampares de dutxes i banyeres, estaran constituïdes per elements laminats o templats que resisteixin 
sense trencament un impacte de nivell 3 segons la norma UNE específica. 
  
2. Atrapament 
Les portes correderes dels interiors de les habitacions estan totes a més de 20mm de distància de la 
paret perpendicular on estan ubicades, de manera que no poden causar que l’usuari quedi atrapat. 
 
- DB-SU3: Seguretat davant el risc d’empresonament. 
 
1. Empresonament 
Les portes del banys públics i les habitacions dels hostes disposen de un sistema de bloqueig interior per 









- DB-SU4: Seguretat davant el risc causat per il·luminació inadequada. 
 
1. Il·luminació normal en zones de circulació 
En l’exterior, per les persones, les escales han de proporcionar un mínim de 10 lux i la resta de zones de 
5 lux. En l’interior de l’edifici, les escales 75 i la resta 50 lux. 
 
2. Il·luminació d’emergència 
Els edificis disposaran de llums d’emergència que assenyalin tot el recorregut d’evacuació, i un a cada 
porta de sortida. També n’hi haurà en els lavabos de les zones públiques. 
Es situaran a  almenys 2m de la cota del terra, la instal·lació serà fixa i proveïda d’una font pròpia 
d’energia i d’1 lux. 
 
- DB-SU5: Seguretat davant el risc causat per situacions d’alta ocupació. 
 
No és aplicable aquesta secció en l’ús del nostre edifici. 
 
- DB-SU6: Seguretat davant el risc d’ofegament. 
  
1. Piscines 
La piscina tindrà com a màxim una profunditat de 3000mm i disposarà d’una zona de profunditat menor 
de 1400mm. Es senyalitzarà a partir de l’augment dels 1400mm, i s’indicarà el valor de màxima i mínima 
profunditat en els seus punts corresponents mitjançant rètols visibles des de fora i dins de la piscina. 
Els canvis de profunditat es resoldran mitjançant pendents fins a 10% en 1400mm i 35% en la resta de 
profunditats. 
El revestiment serà de classe 3 i de color clar, per tal de permetre la visibilitat. 
 
- DB-SU7: Seguretat davant el risc causat per vehicles en moviment. 
 
La zona d’aparcament disposarà de zona d’accés i d’espera de mínim 4’5m i 5% de pendent màxim. 
Existirà com a mínim un accés peatonal independent, de 800mm d’amplada mínima i protegit per una 
barrera de protecció de 800mm d’altura mínim. I les pintures o marques per la senyalització horitzontal 
seran de classe 3. 
 
- DB-SU8: Seguretat davant el risc causat per l’acció del llamp. 
 





- DE SALUBRITAT, CTE DB-HS. Exigències bàsiques de salubritat. 
 
- DB-HS 1: Protecció davant la humitat. 
 
1. Façanes 
El grau d’impermeabilitat exigit, segons la normativa i consultant les taules respecte el nostre cas, és el 3.  
Segons la taula 2.7, amb revestiment exterior a la façana obtenim la condició R1+B1+C1, corresponent a 
una façana ventilada.  
Disposarem les juntes verticals en la fulla principal cada 12m i en el revestiment exterior en una distància 
entre elles suficient perquè no es produeixi esquerdament. 
A l’arrencada de la façana des de la fonamentació es disposarà una barrera impermeabilitzant que 
cobreixi tot l’espessor de la façana a més de 15 cm del sòl, i un sòcol a més de 30cm. Aquest serà d’un 
material el qual el seu coeficient de succió no sigui menor que el 3%. 
En la trobada de la façana amb el forjat hi haurà una junta de desolidarització de 2cm. 
Quan la fulla principal de la façana estigui interrompuda per pilars es reforçarà amb armadures 
disposades al llarg del pilar, en planta. 
A la trobada entre la façana i la fusteria s’ha de segellar el mur amb el marc amb un cordó. 




La coberta plana es tractarà d’una coberta enjardinada (amb protecció de terra vegetal 1-5%) i el sistema 
de formació de pendents cap als elements d’evacuació d’aigua ha de ser d’un 1-2%.  
Els materials han de complir les característiques i les disposicions esmentades en el document. 
S’ha de disposar de juntes de dilatació, en un màxim de 15m de distància entre elles. N’hi haurà quan es 
trobi amb un parament vertical. 
Quan es trobi amb aquest existirà una impermeabilització que es prolongarà per l’element vertical fins a 
una altura de 20cm mínim, per damunt de la protecció de la coberta. S’haurà de realitzar una de les tres 
formes nomenades en el document en el coronament de la impermeabilització. 
Quan la coberta es trobi amb una bonera o canaló, la impermeabilització es rebaixarà a l’entorn 
d’aquests per mantenir una pendent adequada i ha de prolongar-se, com a mínim, 10 cm per sobre les 
ales. La unió serà estanc i la bonera o canaló serà una peça prefabricada de material compatible amb la 
làmina impermeabilitzant adequada, i ha de disposar d’una ala de 10cm d’amplada mínima en la part 
superior. 
 
3. Productes de construcció 
Els productes amb els quals s’efectuarà la construcció dels diferents elements de tancament compliran 
les demandes del document de salubritat i les normes UNE corresponents. En la recepció dels mateixos 
es comprovarà que tots els productes compleixen les característiques marcades i que porten els 
corresponents certificats que ho demostren. 
 
4. Construcció 
L’execució dels tancaments es realitzarà complint amb totes les especificacions que indica el codi en 
referència al bon ús i col·locació dels diferents productes per garantir l’efecte desitjat. 
 
5. Manteniment i conservació 
S’hauran de comprovar els diferents elements disposats en l’edifici amb una certa periodicitat per tal de 
garantir que segueixen funcionant correctament i no han perdut estanqueïtat. 
 
- DB-HS 2: Recollida i evacuació de residus. 
 
Aquest document només  s’aplica a edificis d’habitatges de nova construcció. Per tant, el present 
projecte queda exempt del compliment  específic d’aquesta normativa.  
Malgrat això, es preveurà un espai a la cuina amb els contenidors corresponents a matèria orgànica, 
envasos, vidre, paper-cartró i general. 
 
- DB-HS 3: Qualitat de l’aire interior. 
 
Al igual que a l’apartat anterior el nostre cas no entra dins l’àmbit d’aplicació.  
Però escollirem un sistema general només de ventilació natural ( obertures connectades amb l’exterior i 
de pas interior) en el cas de la Torre existent pel fet de no voler tocar més l’edifici al tractar-se de 





patrimoni i interès general. Els baixants si que contaran amb ventilació primària ja que és necessari 
prolongar-los fins l’exterior de la coberta. 
En l’edifici nou tindrem una ventilació híbrida, natural i mecànica. Als banys i cuines tindrem conductes 
d’extracció d’aire i a més, a la cuina també es disposarà d’un sistema de ventilació addicional amb un 
extractor mecànic pels vapors i contaminants. 
 
- DB-HS 4: Subministrament d’aigua. 
 
1. Caracterització i quantificació de les exigències 
L’aigua ha de complir amb l’establert en la legislació vigent sobre l’aigua de consum humà. 
Els tubs que transportin aigua sanitària compliran les exigències del codi tècnic i el Reial Decret 140/2003 
i garantiran la demanda mínima de cada aparell sanitari. Tots els dispositius estaran dotats de sistemes 
d’estalvi d’aigua i els tubs seran registrals pel seu manteniment. 
 
2. Disseny 
S’haurà de complir amb els paràmetres marcats pel disseny de la instal·lació d’aigua freda i aigua calenta 
sanitària. El grafiat d’aquestes està en els plànols del projecte. 
 
3. Dimensionat  
Les xarxes de distribució, així com els diferents trams de tubs i la pressió dels mateixos compliran les 
especificacions del document. Tots els elements es dimensionaran seguint les pautes descrites en el 
mateix. 
 
4. Construcció i materials 
La execucció de les xarxes de canonades s’executaran de manera que no es produeixin danys ni 
deterioraments en la resta de l’edifici, procurant evitar sorolls molestos, ben protegides i que la duració i 
el manteniment sigui en el major grau possible. 
La xarxes aniran preferentment per el fals sostre, en tots els edificis. En el nou les regates poden ser 
verticals i horitzontals, donada la independència de la seva estructura, però en edifici antic solament es 
faran regates verticals i controlades. 
El comptador general s’ubicarà en una càmera o arqueta construïda expressament , impermeabilitzada i 
amb un desaigua (bonera de tipus sifònica rebuda en la superfície del fons o pis, amb abocada a la xarxa 
general de sanejament)  per si es produís una fuga. 
Els materials de la xarxa gaudiran de les condicions establertes al document. 
 
5. Manteniment 
Les operacions de manteniment de les instal·lacions de lampisteria recolliran detalladament les 
prescripcions del RD 865/2003 i els que necessitin més operacions periòdiques seran més accessibles per 
facilitar aquesta acció. 
 
- DB-HS 5: Evacuació d’aigües. 
 
1. Caracterització i quantificació de les exigències 
La instal·lació d’evacuació tindrà el traçat més senzill possible, tenint en compte les altures entre plantes 
i la distribució de forats entre elles. El diàmetre de les canonades serà l’apropiat i tot el sistema ha de ser 




Creació d’un sistema d’aprofitament d’aigües pluvials i grises per ús posterior ( després de recol·lecció, 
filtratge i depuració) pel reg de jardí i inodors. 
El sistema serà separatiu, en el cas, de les aigües fecals i les aigües pluvials-grises que aniran a parar el 
dipòsit. El sistema de tubs de les aigües pluvials i les grises es connectaran a l’entrada del dipòsit 
d’aprofitament amb interposició d’un element sifònic o tancament hidràulic que impedeixi la transmissió 
de gasos de l’una a l’altra. 
Les aigües fecals aniran a parar a la xarxa de clavegueram públic. 
  
3. Dimensionat 
Les xarxes de distribució, així com els diferents trams de tubs, diàmetres, dimensions dels col·lectors, etc 
compliran les especificacions del document. Tots els elements es dimensionaran seguint les pautes 
descrites en el mateix. 
 
4. Construcció i materials 
Les xarxes seran estanques i no estaran exposades a obstruccions. S’evitaran els canvis bruscos de 
direcció , dos ramals sobre una mateixa canonada col·lectiva i s’usaran les peces adequades. 
Les canonades encastades s’aïllaran per evitar corrosions, aixafaments i fuites.  
Es complirà amb tota la resta d’especificacions en el cas dels baixants, col·lectors, xarxes de ventil·lació, 
etc. 
Els materials de la xarxa gaudiràn de les condicions establertes al document. 
 
5. Manteniment 
Es realitzaran revisions periòdiques de la instal·lació, comprovant l’estanqueïtat general per evitar 
possibles fuites , l’existència d’olors i el manteniment de la resta d’elements. 
 
- DE ESTALVI D’ENERGIA, CTE DB-HE. Exigències bàsiques d’estalvi d’energia. 
 
- DB-HE 1: Limitació de la demanda energètica. 
 
S’aplicarà el document en l’edifici annex de nova construcció però no en la Torre existent ja que no es 
renoven els seus tancaments al tractar-se d’un edifici catalogat. 
 
Per calcular la transmitància tèrmica s’usarà l’opció simplificada i es mirarà que la façana compleixi amb 
la normativa aplicant també el Decret DOGC 4754 o Decret de Ecoeficiència. Els càlculs i resultats es 
poden veure en l’apartat de Sostenibilitat. 
 
- DB-HE 2: Rendiment de les instal·lacions tèrmiques. 
  
Es disposaran de de instal·lacions tèrmiques apropiades destinades a proporcionar el benestar tèrmic als 
usuaris. El compliment d’aquesta secció està regulada pel Reglament de Instal·lacions Tèrmiques en els 
Edificis, RITE. 
 
- DB-HE 3: Eficiència energètica de les instal·lacions d’il·luminació. 
 
S’aplicarà el document en l’edifici annex de nova construcció però no en la Torre existent ja que no es 
renoven els seus tancaments i  es tracta d’un edifici catalogat i amb cert valor històric. 
 
La il·luminació horitzontal mitjana, així com el rendiment del color i l’índex d’enlluernament unificat 
s’han d’adequar en funció de la demanda dels usuaris en cada sala i zona de l’edifici.  A part que cada 
zona tindrà un dipositiu d’encesa i apagat manual, per millorar l’eficiència, en els lavabos públics i zones 
comunes de pas s’instal·laran detectors de moviment que apagaran la il·luminació en cas de no detectar 
cap presència si els llums estan encesos. 
 
 





- DB-HE 4: Contribució solar mínima d’aigua calenta sanitària. 
 
1. Contribució solar mínima 
A partir de les taules i valors del document, obtenim que la demanda a 60o és de 2100 litres/ dia. Tenint 
en compte que estem en el cas que s’usa gas natural, obtenim que la contribució solar mínima de l’hotel 
és del 50%. És a dir, el 50% de l’ACS s’ha d’obtenir a través de les plaques d’energia solar. 
 
2. Condicions generals de la instal·lació i dimensionat 
Bàsicament s’adoptarà el necessari segons la normativa perquè estigui protegida contra les gelades, els 
sobreescalfaments i les cremades. 
El captador seleccionat haurà de posseir la certificació emesa per l’organisme competent  segons el 
regulat en el RD 891/1980 de 14 d'abril, sobre homologació dels captadors solars i en l'Ordre de 28 de 
juliol de 1980 per la qual s'aproven les normes i instruccions tècniques complementàries per a 
l'homologació dels captadors solars o la norma substitutiva corresponent. 
A partir de les indicacions del codi tècnic i la guia de predimensionament del col·legi d’arquitectes de 
Catalunya, obtenim que l’àrea total dels captadors ha de ser de 40’4m2 (càlcul als annexes).  Es complirà 
amb la instal·lació de 18 captadors, circuit i un sistema d’acumulació col·lectiva format per un 
acumulador d’aigua o termoelèctric. I amb connexió a una caldera de gas per assegurar la temperatura 
de l’aigua, en cas de dies sense gaire insolació. 
 
3. Manteniment 
Hi ha diferents plans i periodicitats pel que fa al manteniment dels elements de la instal·lació. El pla i la 
freqüència en que s’ha de realitzar, depèn de cada element i sempre seguint les instruccions del 
document bàsic. 
 
- DE PROTECCIÓ DAVANT EL SOROLL, CTE DB-HR. Exigències bàsiques de protecció davant del soroll. 
 
1. Valors límits d’aïllament 
Els elements de construcció de separació com les façanes, cobertes i sòls amb contacte amb l’aire 
exterior han de complir amb les següents característiques que mana el document. I els elements 
constructius de separació horitzontal, en conjunció amb els elements adjacents, també:  
En recintes habitables no pertanyent a la mateixa unitat d’ús, l’aïllament a soroll aeri, DnT,A, no ha de ser 
menor a 50 dBA. En el cas de soroll d’impactes, L’nT,W, no major a 65 dBA. 
En recintes d’instal·lacions i activitats amb un habitable l’aeri no ha de ser menor de 45dBA i el 
d’impactes no major de 60 dBA.  
I davant el soroll exterior i un recinte protegit, el soroll acústic aeri s’aplica el valor de 60dBA en 
predomini d’àrea residencial. Però, com que les façanes exteriors no donen directament al carrer i ens 
troben en un entorn relativament tranquil baixem  10 i obtenim un valor de 50dBA. 
 
2. Valors límits del temps de reverberació 
En els acabats superficials i revestiments en el cas de trobar-nos en el restaurant, menjador, hem de 
complir que aquest temps no sigui major de 0’9s. 
En les zones comunes amb els recintes protegits (habitacions, sala massatges...) l’àrea d’absorció acústica 
equivalent, A, sigui almenys 0’2m2 per cada m3 de volum del recinte. 
 
3. Sorolls i vibracions en les instal·lacions 
Per evitar-ho, prendrem les recomanacions del document i a més usarem les instal·lacions del mercat 
més sostenibles possible en aquest vessant, com ara col·locació de baixants insonoritzats. 
 
4. Disseny 
Entrarem en el disseny de manera simplificada escollint la disposició dels elements constructius de 
separació vertical i horitzontal, tabiqueria, façanes i cobertes. 
Els elements vertical seran, tal i com podem trobar en el document, de tipus 1. 
Els elements horitzontal estaran compostos del forjat i sòl flotant. 
La tabiqueria serà de panells prefabricats pesants amb recolzament directe al forjat i sense interposició 
de bandes elàstiques. Com a condicions mínimes tenim 70Kg/m2 i 35dBA de RA. 
Les façanes o cobertes estaran dissenyades tal i com hem explicat anteriorment, en el document de 
Salubritat. 
  Tots compliran les condicions mínimes ja descrites en les divisòries i a la memòria constructiva. 
 
5. Manteniment 
Quan en l’edifici es produeixi una reparació, substitució o  modificació dels materials o productes que 
composen els elements constructius , aquestes s’han de realitzar amb materials o productes de 
condicions similars perquè no es menyscabin les característiques acústiques. 



































9. MÈMORIA CONSTRUCTIVA 
9.1. REPLANTEIG I MOVIMENT DE TERRES 
Com a conseqüència de la proposta d’un edifici annex de nova planta per augmentar l’espai de l’hotel per falta 
d’aquest, s’haurà de realitzar el replanteig i moviment de terres corresponent. Quasi es tractaria d’un projecte 
per si mateix i es per aquest motiu que en aquest Projecte Bàsic no es tractarà aquesta part, encara que en 
alguns plànols corresponents als alçats queda representat bàsicament i es vegi que en alguns trams es fa un 
reomplert de terres. 
9.2. DESCONSTRUCCIÓ-ENDERROC I ESTINTOLAMENT 
En relació als canvis produïts per el canvi d’ús s’esdevenen algunes tasques d’enderroc-demolició, 
desconstrucció,  que queden assenyalades en el plànols corresponents:  
 
- Diverses divisòries per permetre la nova distribució  
- Tancaments per l’ampliació d’obertures noves necessàries 
- Fusteria exterior i interior 
- L’escala exterior de la façana est 
- Desmuntatge de sanitaris i mobiliari existent 
- Retirada de part del paviment  
- Enderroc total dels dos coberts deteriorats que es troben a la cara nord de la finca 
 
Es procedirà a realitzar un procés de desconstrucció dels diferents elements tenint en compte la seva naturalesa 
per fer una gestió de residus acurada i separativa que permeti el reciclatge de la runa. En la part on s’ha de 
realitzar un estintolament s’ha de realitzar seguint el procés i càlculs necessaris, encara que en aquest Projecte al 
tractar-se d’un Projecte bàsic no s’indica. 
 
9.3. FONAMENTACIÓ 
No es disposa de informació relativa a la fonamentació de l’edifici existent i per impossibilitat, no s’han executat 
cates per accedir-hi. Es suposa que es tracten de sabates aïllades o corregudes sota els murs de càrrega. 
En l’edifici annex que es construirà nou, la fonamentació serà superficial, composta de sabates aïllades de 
dimensions 2’4x2’4m i altura de 0’65m, la dimensió més desfavorable obtinguda en el descens de càrregues, així 
obtenim una uniformitat en tota la fonamentació. Totes les sabates estaran unides per una biga centradora de 
20 cm de cantell per reduir els efectes produïts per excentricitats. El material serà formigó armat, HA-25 i acer 
B500S. 
9.4. ESTRUCTURA 
La tipologia estructural en l’edifici existent es tracta de murs de càrrega de pedra i morter, d’uns 40-50 cm de 
gruix, en el cas de la façana. També trobem pilastres a les cantonades per alliberar una mica la càrrega dels murs. 
Els interiors són de fàbrica i de 15-18 cm de gruix, excepte els de la planta semisoterrada que són com els de 
façana i amb el mateix espessor. Se suposa que el motiu és que el tractar-se d’una planta semisoterrada es 
trobaven amb un risc major d’humitats. En el cas de l’estructura horitzontal no hi ha cap punt on es pugui veure 
la seva composició només es coneix que es tracta d’un forjat unidireccional amb element resistent de fusta. El 




L’estat de l’estructura es conserva en condicions de seguretat, no sent necessària la seva rehabilitació i reforç. 
 
En l’edifici nou, l’estructura serà de pòrtics de pilars i jàsseres de formigó armat (HA-25 i Acer B500S). 
 
Els pilars tindran les dimensions adequades segons càlculs amb continuïtat de plantes. Els forjats seran  
unidireccionals amb biguetes de formigó semi resistents i cassetons ceràmics, recolzades a les jàsseres .               
El forjat serà de cantell de 30cm. El cèrcol perimetral i els negatius tindran una longitud d’un quart de la llum. 
 
9.5. TANCAMENTS 
A la torre els murs de càrrega coincideixen amb el perímetre de l’edifici, arrebossats a la part exterior, tipus 
acabat sorrenc,  i enguixats i pintats en la part l’interior. 
A la part exterior, la façana també està decorada amb un estucat, visible en totes les cares.  
Exteriorment, l'edifici no variarà pel que fa referència a les característiques cromàtiques i de textura. Simplement 
es procedirà a fer-ne una rehabilitació en les zones que puguin estar danyades per petites fissures, taques 
d’humitat o estiguin brutes. Aquestes es repicaran i sanejaran i després es pintarà amb dues capes de pintura 
natural-ecològica especial per façanes del mateix color que la resta. 
 
 
                                   






Fotografia 10: Façana principal de la Torre Balada on s’aprecia l’acabat i estucat                                              
     
En l’edifici annex, tot el tancament de la planta pis serà una façana ventilada amb revestiment de fusta. 
Estarà formada per una fulla interior de maó ceràmic (27’6x13’3x4’3 cm), amb junta i enfoscat de morter de calç 
(20 i 10mm, respectivament), aïllament tèrmic de planxa de suro (50mm) , rastells horitzontals i verticals (per 
crear la càmera ventilada) i revestiment de fusta. Aquest últim, es tracta del Parklex Façade, tauler estratificat de 
fusta d’alta densitat  per exteriors tractada amb resines fenòliques (2440x1220x22mm). 
A la planta baixa una part serà com la de la planta pis i l’altra (que correspon a l’espai del restaurant) estarà 
tancada amb vidre de seguretat laminat de 10mm de gruix i tram màxim de 80 cm, de la casa Allglass. 





Disposa d’ una alta resistència contra la pressió del vent i cops. Aquest vidre s’uneix amb unes guies d’alumini 
tant a l’inferior com a la part superior amb un material adhesiu d’elasticitat permanent. Les guies inferiors 
estaran encastades perquè el sistema quedi a ras del sòl. L’acabament entre vidres es a partir de juntes 
plàstiques rígides amb protecció UV i la part lateral amb la paret mitjançant juntes d’acoblament flexibles. 
 
La part que comunica els dos edificis també estarà tancada amb el vidre descrit i a més en dos dels trams 
s’instal·larà el sistema d’obertura per permetre l’accés en una banda i l’altra del jardí. Serà un pom i clau en acer 
inoxidable. 
 
           
   
                        Fotografia 11: Exemple de la instal·lació Allglass                                                    Fotografia 12: Vista de l’obertura i la serralleria  
9.6. COBERTA 
A la Torre, trobem una coberta inclinada a quatre aigües, formada per bigues de fusta, acabat amb rajola 
ceràmica i teula àrab amorterada. Hi ha obertures amb claraboies practicables de fusta. 
Disposa d’un pati de llums central, que il·lumina part de la planta altell i planta baixa, format per perfils metàl·lics 

























       Fotografia 14: Pati de llums i vista en el forjat intermig            Fotografia 16: Tancament de metacrilat del forjat intermig                                      
 
 
La coberta es va rehabilitar durant els anys 90 i el seu estat es conserva en condicions de seguretat, no sent 
necessària la seva rehabilitació i reforç. Igual per les claraboies practicables obertes durant la mateixa reforma. 
 
La coberta de la torre miranda o mirador es tracta d’una coberta plana però constructivament igual que la resta. 
 
En l’edifici nou, la coberta serà enjardinada, plana i no transitable, només disponible l’accés per manteniment a 
través d’una escala de gat situada segons els plànols. S’hi col·locarà una instal·lació de 18 plaques solars per la 
producció d’aigua calenta sanitària. El càlcul sobre aquesta contribució d’aigua es troba als annexos. 
 
9.7. TANCAMENTS INTERIORS I DIVISÒRIES 
A la Torre, els paraments interiors són variats. Ens trobem amb els originals que estan realitzats amb obra de 
fàbrica de maó de diferents espessors (6-10 cm) i presos amb morter, suposadament de ciment. I també tenim 
envans de plaques de guix (5 cm) col·locats més tard per distribuir més l’espai de l’escola de música.                                  
Els revestiments d’aquests paraments són d’arrebossat de guix i acabats amb pintura de diferents colors. En 
totes les estances de la planta principal, menys les corresponents als lavabos, hi han col·locat recentment uns 
panells de fusta clara d’1m d’altura, des de la cota del terra, i encolats a les parets. Es mantindran ja que són 
nous i queden bé, menys en les habitacions que es retiraran. Les parets es pintaran de nou amb pintura natural 
per interiors. Els lavabos estan enrajolats amb peces ceràmiques blanques, es retirarà aquest revestiment i es 
substituirà per rajoles noves. 
  
       Fotografia 15: Tancament de metracrilat del pati de llums a la coberta 
   Fotografia 13: Coberta inclinada amb bigues de fusta i claraboies, vista interior (planta altell) 
 





Com a conseqüència de la nova distribució per albergar l’hotel, i tal com es veuen en els plànols corresponents, 
s’haurà de realitzar algunes modificacions en aquest cas. Els elements que quedin modificats es reposaran amb 
obra de fàbrica de maó “gero” o maó massís no superior a 5 cm de cantell, 29x14x4cm, presos amb morter de 
ciment M-40. L’acabat serà enguixat i pintat amb pintura natural del color corresponent al projecte. En els banys 
s’enrajolarà amb peces ceràmiques i agafat amb morter cola i rejuntat amb ciment griffi. 
En el nou annex, els elements verticals de les cuines i banys seran de maó foradat o totxana, 29x14x9cm, presos 
amb morter de ciment M-40, i amb extradossat de plaques de guix, pladur. Aquest extradossat serà el 
TRASDOSADO DIRECTO 1xN15: Format per una placa pladur tipus N de 15 mm de gruix, adossada directament al 
mur suport per mitjà de paletades de Pasta de Agafeu PLADUR  situades cada 400 mm en ambdós sentits, part 
proporcional de pasta de juntes, pasta d'agafament i cintes per juntes, etc. L’acabat serà enrajolat, agafat amb 
morter cola i rejuntat amb ciment griffi i algunes zones enguixat i pintat. 
Els envans de les diverses habitacions seran de panells prefabricats pesants o pladur, recolzats directament sobre 
el forjat, sense bandes elàstiques. El sistema serà TABIQUE PLADUR® 98/400 (46) LM (altura màxima de 3,30m, 
aïllament acústic 52,3 i resistència al foc de EI-60):  Format per 2 plaques pladur de guix laminat de 13 mm de 
gruix, a cada costat d'una estructura metàl·lica de 46mm d'ample, a base de muntants (elements verticals), 
separats a eixos 400 mm i canals (elements horitzontals), donant un ample total de envà acabat de 98 mm. Part 
proporcional de cargols, pastes i cintes per junts, ancoratges per terra i sostre, bandes o juntes estanques etc, 
totalment acabat, llest per emprimar i decorar. Ànima amb llana mineral de 40-50mm de gruix. Muntatge segons 
UNE 102.040 IN. S’acabarà amb pintura natural tipus i color segons el projecte. 
 
En el cas de l’obra de fàbrica, en cap cas hi haurà una continuïtat de junts verticals. Es deixarà una distància de 2 
cm amb el sostre, a omplir passades 24 hores amb porexpan o guix, per evitar la possible fissuració de l’envà. 
Les regates a realitzar en els envans no tindran una profunditat superior a un cantó sobre maó buit. La regata 
horitzontal es farà preferentment en les tres filades superiors; en cas contrari tindran una longitud màxima de 
100 cm. La regata vertical es separarà dels cèrcols o premarcs 20 cm com a mínim. 
 
9.8. COMUNICACIÓ VERTICAL: ESCALA I ASCENSOR 
A l’edifici de la Torre trobem una escala amb volta catalana formant en planta una U, amb esglaonat de pedra 
polida i barana de recolzament de ferro forjat. Les parets del voltant de l’escala les van revestir recentment amb 
unes plaques de fusta clara com la resta d’estances de la planta principal, tal i com es comenta en l’apartat 
anterior. 








Les dues escales de tram recta de exterior a la Torre, que van 
de la terrassa al jardí, són més noves que la Torre original, i 
està construïda a partir d’una llosa de formigó armat, acabades 
amb rajoles de gres català i barana de ferro negre. 
A l’edifici nou, les dues escales seran de llosa de formigó armat 
de cantell 20 cm. L’estesa de graó es realitzarà amb una capa 
de morter de ciment i adhesiu de 2cm i paviment (tipus 1 
segons el CTE per evitar les relliscades) de pissarra negre. 
El passamans aniran ancorat a les parets que tanquen l’escala i 
serà d’acer inoxidable pintat amb una capa d’antioxidant i dues 
d’esmalt de color. 
En els dos edificis s’hi instal·larà ascensor, un en el cas de la 
Torre Balada i dos en l’edifici de nova planta ja que es de nova 





En els dos casos, el tipus i marca d’ascensor és el mateix, Gen 2 de la casa comercial OTIS, varia la capacitat de 
càrrega, dimensions i en el cas de la Torre es tracta d’una porta telescòpica. En l’apartat de Sostenibilitat es 
parla més sobre   aquest aparell. En els plànols de Enderroc-Obra nova s’han adjuntat les mides i 
característiques de l’ascensor instal·lat a la Torre Balada. A continuació posarem les del edifici de nova planta, 
que és per 5 persones en comptes de 4 (Torre): 
 
Altura de portes 2000 mm 
Altura de cabina 2100 mm 
K (recorregut de seguretat) a 1 m/s  fins a 13 persones 3300 mm 
Capacitat de càrrega 400 kg, 5 persones 
Cabina CW x CD 849x1170 mm 
Forat HW x HD 1 accés, 1280x1400 mm 
Pas de porta O.P. 700 mm 
 
          Fotografia 17: Tram final de l’escala de la Torre Balada, arribada a la planta altell. 
 
Fotografia 18: Tram inicial de l’escala, de la planta semisoterrada a la principal 







Figura 16: Croquis de la secció vertical de l’ascensor 
 
9.9. FUSTERIA EXTERIOR I INTERIOR 
A l’edifici existent, tota la fusteria exterior serà retirada amb excepció de les finestres-claraboies practicables de 
la coberta inclinada que s’obren des de les estances de la planta altell. Aquestes són noves, tal i com ja s’ha 
comentat . La resta de la fusteria exterior presenta un estat deteriorat i vell i les unitats es substituiran per noves 
de fusta massissa per mantenir l’estètica de l’original. S’inclourà ruptura de pont tèrmic i porticons (com en la 
original, també) com a element de protecció solar. Estaran pintades amb pintura d’esmalt blanc per exteriors i 
capa prèvia d’imprimació de protecció de la fusta per exterior. 
La fusteria interior també serà retirada pel mateix motiu però al igual que abans, serà substituïda per una de 
nova de fusta i mantenint l’estètica original. La pintarem amb pintura plàstica en blanc . 
    
                              Fotografia 19: Vista interior de la fusteria                                    Fotografia 20: Porta existent de fusta 
                             
En la nova edificació, la fusteria exterior  serà de fusta, local o de gestió sostenible (FSC). L’empresa 
Ribesmassanell n’el·laboren. Hi haurà tres tipus de finestres, unes de dos fulles, 180 cm d’ample i 130 d’altura, 
unes d’una fulla de 90 cm d’ample i 130 cm d’altura i les últimes d’una fulla, també de 90 cm d’ample però de 50 
cm d’altura (pels banys públics).  Estan fabricades amb perfils laminats de fusta de pi Flandes i de Iroko,. Les  
ferramentes són de marca GU que poden combinar amb diferents tipus de 
manilles de marques com Hoppe. El vidre serà de baixa emissivitat. La 
porta d’entrada al vestíbul serà de perfileria de fusta però de vidre. La de 
l’entrada del servei, a la cuina, serà massissa, blindada i de fusta.  
La fusteria interior consistirà en portes de fusta massissa i envernissada a 
dos capes menys en el cas de les correderes (banys de les habitacions i 
algunes de les zones comunes) que seran de vidre translúcid amb guia 






9.10. PAVIMENTS I SÒCOLS 
En tota la primera o planta principal de la Torre Balada es conservarà el paviment de mosaic hidràulic 
contemporani existent,  d’important bellesa geomètrica i cromàtica. El disseny és diferent en diverses 
habitacions i el passadís, i queden assenyalats en el plànol de paviments. Degut al desgast i el pas del temps, en 
algunes zones té aparença envellida i es realitzarà un polit general i reparació als punts que ho requereixin. 
S’haurà d’anar mantenint i restaurant al pas del temps. 
Figura 17: Croquis de la planta de l’ascensor 
 
Figura 18: Porta corredera de vidre translúcid 
 





       
 
Fotografia 21: Mostra de mosaic a la planta principal 
 
      Fotografia 22: Mostra de mosaic a la planta principal                                 Fotografia 23: Mostra de mosaic a la planta principal 
 
Els sòcols també es mantindran, que són de fusta i van ser col·locats al mateix temps que les planxes de fusta ja 
mencionades. 
A tota la planta semisoterrada trobem rajola ceràmica esmaltada de color marronós menys ens els dos banys, 
que es tracta de rajola amb un toc rústic. Els sòcols corresponents són del mateix material.                                      
En alguns trams, aquest paviment serà substituït i ho veiem ens els plànols corresponents als paviment.  Serà el 
cas de la zona del gimnàs on es col·locarà el paviment Solumflex alveolar de color gris plata de 350x350x16 mm. 
Aquest és de goma i es caracteritza per ser antilliscant, reductor de soroll, amortidor d’impactes i amb una alta 
resistència al desgast i es adient, doncs, per el tipus d’ús en un gimnàs. Es col·loca sobre una superfície dura , 
juntes de gres i amb acabat de cera superficial, segons manual. 
 Les altres dos zones on es substituirà el paviment són les destinades a zona de spa-vestuari i la sala de 
tractaments-massatges. El paviment nou escollit és de la sèrie Ston-Ker de la casa Porcelanosa, model Arizona 
Stone de format 435x659mm. Es caracteritza per ser antilliscant i ideal per resistir les zones més exigents i amb 
contacte amb l’aigua. A més, compta amb etiqueta ecològica de material de construcció DAPc ®.  Aquest sistema 
és un programa que aglutina empreses fabricants de productes i materials de construcció que tenen una 
sensibilitat i un compromís amb la sostenibilitat i el medi ambient, i que volen avançar en l'anàlisi dels impactes 
mediambientals dels seus productes.                                            
                  










               
                      Fotografia 24: Vista del paviment de la planta semisoterrada                               Fotografia 25: Paviment de la planta altell 
A la planta altell trobem un paviment de rajoles ceràmiques antigues, sense esmaltat. Aquest també és 
conservarà. En el cas, de l’habitació de on hi ha l’instrument musical de la bateria es va col·locar a sobre una capa 
d’un teixit que absorbís una mica el so intens d’aquesta. Es retirarà aquesta capa de paviment per deixar el de 
sota, el de rajoles antigues com la resta de les habitacions. Els lavabos d’aquesta planta són de peces ceràmiques 
de color gris amb un to rústic.  En aquesta planta, tal i com passa en la principal, també es veu desgastat i amb 
aparença vella. Es realitzarà el mateix tractament i manteniment. 
A l’espai que comunica els dos edificis trobarem un sòl tècnic, on per sota recorreran els muntants  o conductes 
de les diferents instal·lacions. Aquest sòl estarà acabat amb panells de linòleum de color clar. Es tracta d’un 
material dur, molt durable i no lliscant tal i com la normativa indica per una rampa accessible a persones amb 
mobilitat reduïda. El escollit un material diferent per aquest tram, complim també que es distingeixi l’inici i 
l’acabament de la rampa entre els dos edificis. 
En la planta baixa de l’edifici de nova construcció, es col·locarà tarima de parquet de la casa Parklex (amb 
certificat FSC o PEFC), el Parklex 2000 Maple (auró) en la zona de circulació, recepció, despatx, restaurant i el bar 
cocteleria. A la zona de treball, barra del bar, per la presència de líquids, serà rajola ceràmica gris negre de 
Porcelanosa model Kenya Graffito de 80x80cm i espessor 11’2 mm, ajuntat amb morter cola. Als banys públics 
serà del mateix model i format que el del bar però de color sorra clara, Kenya Arena. I per acabar ja amb la planta 
baixa, tenim la cuina, magatzem i rebost que seran també de la casa Porcelanosa model Ston-Ker , model Denver 
de color gris o silver de format 80x80cm. Es caracteritza per ser antilliscant i ideal per resistir les zones més 
exigents i amb contacte amb l’aigua i compta amb etiqueta ecològica de material de construcció DAPc.                                                     
El paviment de l’escala serà de pissarra negre, ja que és un material que no rellisca i té resistència lateral fins i tot 
en seccions fines. A la planta superior, la zona de circulació, la sala dels ordinadors i biblioteca serà del mateix 
parquet que a la planta baixa. La cambra del servei i neteja serà la mateixa rajola utilitzada en el bar. I finalment, 
les habitacions seran del mateix parquet, Parklex 2000, però acabat amb gris, Grey Beech. I els banys d’aquestes 
de rajola porcellànica amb simulació d’acabat de fusta, de color blanc. Model Roble Boston de Porcelanosa de 
mida 19’3x120 cm i espessor 11’2 mm. 





En els plànols de paviment queda exposat tot el descrit. 
 
 
                                           Figura 19: Detall constructiu d’un possible muntatge del parquet flotant Parklex 
 
INSTALACIONS 
En primer lloc, afegir que hi haurà una anul·lació general de tots el tipus d’instal·lacions existents i seran 
dimensionades i traçades de nou per què es compleixin amb les condicions pel nou ús, hotel. 
9.11. INSTAL·LACIÓ EVACUACIÓ I SANEJAMENT 
La instal·lació consisteix en la Recollida fecals i la Recollida d’Aigües pluvials o grises per l’aprofitament pel 
sistema de reg del jardí i ús en inodors públics. Es tracten de xarxes separatives i amb ventilació primària (el 
baixant es perllongarà 1m per sobre la última planta fins la coberta). 
 
La recollida de la totalitat dels inodors  (aigües residuals) serà conduïda per un sistema de tubs, baixants fins a la 
connexió general del edifici amb el sistema de clavegueram municipal.  
 
La recollida d’aigua pluvial de les cobertes serà conduïda per un sistema de baixants i canalitzacions fins al dipòsit 
d’aprofitament d’aigües pluvials per reutilitzar-la en el sistema de reg del jardí i inodors (previ filtrat i 
desinfecció). En el cas que aquest estigui ple un pressòstat accionarà una vàlvula i l’aigua anirà a través d’una 
canalització fins a l’arqueta sifònica situada davant la façana principal. 
 
Tota la canalització de tubs i fittings seran de la marca RAUDIANO Plus, que redueix tant el soroll aeri com el 
d’impacte que es produeixen en els sistemes d’evacuació d’aigües. Aquests tubs són aptes segons UNE EN 12.056 
i DIN 1986-100 a l’interior dels edificis, i també compleixen els requisits de protecció acústica de la DIN 4109 
(30dB) i els requisits més rigorosos de la directriu VDI 4100 (20dB). 
 
El seu disseny, dimensionat i execució garantiran les exigències bàsiques HS5 mitjançant el compliment del CTE 
(R.D. 314/2006) DB HS-5 “Evacuació d’aigües”, tal i com està mencionat a l’apartat 8). 
El traçat del recorregut es troba en els plànols corresponents. 
 
 
9.12. INSTAL·LACIÓ DE VENTILACIÓ I EXTRACCIÓ DE FUMS 
Es realitzarà una instal·lació de ventilació natural ( obertures connectades amb l’exterior i de pas interior) en el 
cas de la Torre existent pel fet de no voler tocar més l’edifici (realitzar més obertures de les necessàries a la 
coberta) al tractar-se de patrimoni i interès general. Els baixants si que contaran amb ventilació primària ja que 
és necessari prolongar-los fins l’exterior de la coberta. 
En l’edifici nou tindrem una ventilació híbrida, natural i mecànica. Als banys i cuines tindrem boques d’extracció 
d’aire encastades al fals sostre i amb conductes verticals fins a la coberta. 
A més, a la cuina també es disposarà d’un sistema de ventilació addicional amb un extractor mecànic pels vapors 
i contaminants en la zona de cocció. Aquest extractor estarà connectat a un conducte d’extracció independent 
de xapa galvanitzada. 
La boca expulsió de la ventilació o xemeneia estarà situada a 1m mínim per sobre de la coberta. 
9.13. INSTAL·LACIÓ DE LAMPISTERIA 
Se subministrarà aigua freda i calenta a tots els aparells que ho requereixin, complint el Codi Tècnic DB HS 4.       
La instal·lació es realitzarà amb tub de coure amb aïllament anticondensació per evitar degoteigs de la 
condensació de la xarxa de canonades d’aigua freda, i amb aïllament tèrmic per evitar les pèrdues de calor a les 
canonades d’aigua calenta. 
L’escomesa general estarà connectada amb la xarxa de distribució i els comptadors amb un tub de polipropilè. En 
total, hi haurà 5 comptadors. El comptador general estarà disposat al límit de la finca, en un armari a la balla.       
A part d’aquest, s’instal·laran 4 comptadors addicionals. Dos d’aquests, un d’aigua freda i un d’aigua calenta, 
correspondran a les habitacions de la Torre existent i els altres dos per les de l’edifici annex nou. 
S’ha plantejat així, perquè a  partir d’un sistema informàtic especialitzat connectat amb aquest es veurà si aquest 
està comptant consum i es pot anar a resoldre. 
Els tubs horitzontals de derivació aniran pel fals sostre i els verticals per regates a les parets. En cada aparell 
s’instal·laran claus de pas per poder interrompre el consum si es necessari.  
 
Tal i com ja s’ha comentat, l’hotel contarà amb un sistema d’aprofitament d’aigües grises i pluvials. 
L’aigua del dipòsit d’aprofitament, a través dels conductes corresponents, alimentaran els inodors dels banys 
públics i el sistema de reg i aspersors instal·lats al jardí.  
 
L’esquema de principi de la instal·lació, així com el traçat, es troben en els plànols corresponents a lampisteria. 
 
9.14. INSTAL·LACIÓ D’ENERGIA SOLAR TÈRMICA PER LA PRODUCCIÓ D’ACS 
En adequació a la normativa vigent, es preveu la instal·lació d’uns captadors solars tèrmics per a l’escalfament 
d’aigua calenta sanitària en relació a la nova demanda que s’origina. 
Com a suport a aquesta instal·lació es col·locarà, a part del acumulador d’aigua, una caldera de gas natural a 
coberta per acabar de cobrir la demanda en moments d’elevat consum d’ACS. Aquests aparells aniran instal·lats 
en una cambra enterrada de doble paret i amb aïllament, a la cara nord de la finca. En aquesta cambra hi haurà 
un accés per manteniment a partir d’una porta a terra, connectada amb una escala vertical o de gas. 
 
Igual que abans, l’esquema de principi i el traçat es troba en els plànols assenyalats. 
 
 






9.15. INSTAL·LACIÓ ELÈCTRICA 
El subministrament és directe de la xarxa publica amb potència suficient, en Baixa Tensió, sense necessitat de 
disposar de centre de transformació. La tensió serà de 230V en monofàsic i 230/400V en trifàsic, garantint la 
seguretat de persones i béns. 
La instal·lació de subministrament elèctric s’adaptarà al que s’estableix en el Reglament Electrotècnic de Baixa 
Tensió i les seves instruccions complementàries (REBT, Real Decret 842/2002 del 2 d’ Agost) així com les Normes 
Tècniques Particulars de Fecsa-Endesa que fan referència als Embrancaments i Instal·lacions d’enllaç en Baixa 
Tensió. 
L’edifici disposarà de 4 comptadors individuals, 2 per cada edifici (ascensor i resta). Estaran ubicats en un armari, 
en zona de fàcil i lliure accés. A l’interior, els trobarem en una caixa de doble aïllament i talla circuits. 
 La instal·lació es dissenyarà d’acord amb la normativa vigent, de forma que garanteixi la potència i estabilitat 
necessària pel correcte funcionament.  Anirà amb fundes corrugades de PVC i els conductes seran de coure. 
La instal·lació interior recorrerà pel fals sostre i tota està definida en el plànol corresponent, on es concreten els 
interruptors, els punts de llum, els endolls i qualsevol element inclòs en aquesta instal·lació. 
A més, disposarà d’una línia de terra principal. 
 
9.16. INSTAL·LACIÓ DE TELECOMUNICACIONS 
Complirà la normativa tècnica d’Infraestructures Comuns de Telecomunicacions (ICT) pel servei de radiodifusió 
sonora i d’imatges, el servei telefònic bàsic, els serveis de telecomunicacions per cable i WiFi. 
La instal·lació estarà formada per un sistema de captació, i un sistema de distribució de senyals. 
El sistema de captació superior estarà format per una antena de dipols, previsió per una antena parabòlica i els 
accessoris necessaris per a rebre correctament les emissions de TDT, les emissores de FM de la zona i les 
emissions via satèl·lit determinades per la propietat. 
El sistema de captació inferior de Telefònica i senyals per cable està format per un registre d’entrada i les 
connexions a les estances..  
Cada habitació disposarà d’un telèfon, televisor i radio-despertador, a part d’un Ipad amb connexió a internet 
per WiFi, Existirà un telèfon en les cambres de servei, en els despatxos, cuina ,bar i restaurant. 
A planta pis de l’edifici nou es disposa una zona comú amb ordinadors i connexió a internet. 
Tot queda marcat en els plànols corresponents a les Telecomunicacions junt amb el de la instal·lació elèctrica. 
9.17. INSTAL·LACIÓ DE GAS 
El subministrament és directe des de la xarxa pública de gas natural. Contarà amb un comptador general situat 
en el límit de la propietat, balla. Aquest estarà en un armari amb ventilació l’exterior. Els conductes o muntants 
tècnics seran de polietilè i estaran enterrats al terreny i alimentaran la caldera, i després entraran dins la planta 
baixa de l’edifici nou per alimentar els dos forns i cuina. En els plànols de gas podem comprovar el recorregut. 
La instal·lació es dissenyarà d’acord amb la normativa vigent, de forma que garanteixi les condicions de 
seguretat, cabal i pressió necessaris per el seu correcte funcionament, així com el dels equips que alimenta. 
Pel disseny, dimensionat i execució, complirà amb la normativa vigent: RD 919/2006 “Reglament tècnic de 
distribució i utilització de combustibles gasosos i les seves instruccions tècniques complementàries, ITC” i en 
concret la ITC-ICG-07 “Instal·lacions receptores de combustibles gasosos”, així com les especificacions de la 
companyia subministradora. 
Pel disseny de la instal·lació receptora de gas es segueixen les directrius establertes per la norma UNE 60670 
“Instal·lacions receptores de gas subministrat a una pressió màxima (MOP) inferior o igual a 5bar” en concret la 
part 4 “Disseny i Construcció”.  
El combustible previst és el gas natural canalitzat provinent de xarxa pública amb una pressió de 
subministrament corresponent a Mitja Pressió A (MPA _ 0,05bar < P ≤ 0,4bar), cosa que exigeix la col·locació de 
reguladors de pressió per poder entrar dins de l’edifici i distribuir en baixa pressió BP. 
  
9.18. INSTAL·LACIÓ DE CLIMATITZACIÓ 
La climatització de l’hotel serà mitjançant bomba de calor. Serà reversible, funcionarà en dues direccions, és a 
dir, amb el mateix aparell podem produir calefacció i aire acondicionat. 
Els conductes de climatització podran proporcionar tant aire fred com calent segons les necessitats. 
Aquests s’instal·laran tant en les habitacions com en les zones comuns. 
 
Els conductes d’impulsió i retorn d’aire ( connectats a l’aparell de bomba de calor) recorreran pel fals sostre i 
estaran formats per un tub flexible d’alumini perforat en la cara interior, aïllat amb manta de fibra de vidre de 25 
mm. de gruix i 16 Kg/m3 de densitat i recobert amb alumini reforçat i resistent al foc. 
L’aparell de bomba de calor estarà situada a l’exterior i com que està ubicada en un lloc visible pels clients, hi 
plantarem matolls al voltant per cobrir-la i amagar-la mínimament. 
 
El traçat del recorregut es troba en els plànols corresponents. 
 
9.19. INSTAL·LACIÓ DE DETECCIÓ I PREVENCIÓ D’INCENDIS 
L’edifici disposa de diferents sistemes de detecció i de prevenció d’incendis, complint amb el CTE DB-SI. 
S’ubicaran cada 15m o menys des de qualsevol punt de l’edifici un extintor 21A-113B seguint els plànols. També 
es reforçarà la instal·lació amb la col·locació de polsadors d’alarma i una BIE a la qual es pugui accedir des de 
menys de 25 metres de distància de qualsevol punt de les plantes. 
La il·luminació d’emergència es realitzarà amb làmpades d’incandescència de 175 fins a 300 lúmens, amb una 
autonomia de 2’5 hores. La il·luminació de les escales serà la necessària per garantir una il·luminació de 75 lux i 
en la resta de les zones de l’edifici es garantiran 50 lux. 
També s’ubicaran detectors tèrmics en totes les plantes. Aquests detectors estaran connectats a una centraleta 
d’alarma que en cas d’incendi farà sonar la sirena lumínica i acústica per alertar. 
A més, a la cuina, al considerar-se una zona de risc, hi haurà un sistema d’extinció automàtica de foc, instal·lada 
al fals sostre. 
 
En els plànols d’instal·lacions contra incendis es poden veure ubicats tots els elements de la instal·lació. 
 
9.20. INSTAL·LACIÓ D’EVACUACIÓ DE RESIDUS 
S’instal·laran 5 contenidors d’emmagatzematge de residus a la cuina i el bar de l’hotel. Un serà per l’evacuació 
d’envasos lleugers, un per la matèria orgànica, un pel paper-cartró, un pel vidre i l’últim per residus varis. Tots 
han de ser impermeables i fàcils de netejar. 
Com que el document corresponent del CTE no té àmbit d’aplicació en hotels i no hi ha cap normativa específica 
en el municipi, la capacitat dels contenidors s’ha fet en funció de criteri. Matèria orgànica el que disposa de més 
dm3, seguit per el d’envasos lleugers  i paper-cartó, i finalment el de vidre i varis els de menys capacitat pel seu 
ús més baix.                                                                                                                                                                               
Al bar tots tenen la mateixa capacitat, la mínima segons el CTE, 30x30cm o 45 dm3.  
En el plànol de gas i Evacuació de residus podem observar la disposició d’aquests. 
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11.1. ESTRUCTURA DE L’EDIFICI ANNEX NOU I DE LA COMUNICACIÓ ENTRE ELS DOS EDIFICIS 
 
   DESCENS DE CÀRREGUES A L’EDIFICI ANNEX NOU 
 
Formigó armat HA-25-b-12IIa 
Acer B500S 
Forjat unidireccional de cantell 30cm 
- Dimensionament del cantell (h) segons EHE:   h mínim = δ1 · δ2 · L/C  
 
On: δ1 =  q/7   ( q=sobrecàrrega total més 
desfavorable, obtinguda en els càlculs següents) 
              δ2  = (L/6)
1/4 
              L = llum càlcul sostre (m) 
         5’27      5’27      5’27    5’27            C = Coeficient EHE 
   
  h mín. =    11’1/7   · (5/6)
1/4 · 5/23 = 0’26 m de cantell mínim  El dimensionem a 30 cm de cantell. 
   
 
Sobrecàrrega, pesos propis dels elements i càrregues totals per m2 de forjat segons CTE-SE-AE: 
 
Forjat sota coberta Pes propi forjat   4 kN/m2 
   Pes propi coberta  2’5 kN/m2 
   Sobrecàrrega d’ús coberta 1 kN/m2 Total: 7’9 kN/m2 
   Sobrecàrrega de neu  0’4 kN/m2 
 
Forjat sostre PB Pes propi forjat   4 kN/m2 
   Sobrecàrrega d’ús  2 kN/m2 
   Envans    1 kN/m2 Total: 8 kN/m2  
   Paviment de fusta  1 kN/m2 
 
Façana   Pes propi   7 kN/m2  
 
Segons el CTE, els coeficients de seguretat que hem d’aplicar són 1’35 per càrregues permanents i 1’5 per 
càrregues variables: 
 
Sistema sota coberta:  ((4+2’5)·1’35)+((1+0’4)·1´5)= 10’9 kN/m2  
 
Sistema sostre PB o interior:  ((4+1+1)·1´35)+(2·1´5)= 11’1 kN/m2  
 
Sistema façana:  7·1’35= 9´45 kN/m2 
 
 
A continuació, veiem els esquemes en planta i les taules amb els resultats totals del descens, primer per el 










SISTEMA SOTA COBERTA: 
7,54 m² 15,28 m² 7,54 m²15,28 m² 15,28 m²
14,90 m² 28,66 m² 28,66 m² 14,90 m²
13,69 m² 13,69 m²26,36 m² 26,36 m²
6,78 m² 13,05 m² 13,05 m² 13,05 m² 6,78 m²
28,66 m²
26,36 m²
1 2 3 4 5










PILAR SOBRECÀRREGA (kN) PILAR PÒRTIC SOBRECÀRREGA (kN) PÒRTIC SOBRECÀRREGA (kN)
1 135,67 11 196,94 1|2 243,85 11|12 340,61
2 216,35 12 287,32 2|3 216,35 12|13 287,32
3 216,35 13 287,32 3|4 216,35 13|14 287,32
4 216,35 14 287,32 4|5 243,85 14|15 340,61
5 135,67 15 196,94 6|7 370,582 16|17 219,16
6 214,39 16 123,14 7|8 312,39 17|18 192,05
7 312,39 17 192,05 8|9 312,39 18|19 192,05
8 312,39 18 192,05 9|10 370,582 19|20 219,16
9 312,39 19 192,05
10 214,385 20 123,14
                                                                       SISTEMA SOTA COBERTA
SOBRECÀRREGA (kN)













En els quadres següents s’observa les sobrecàrregues totals que rep cada pòrtic i les de cada pilar de l’estructura: 
 
1|2 490,74 1 272,85 11 396,63
2|3 435,76 2 435,76 12 579,92
3|4 435,76 3 435,76 13 527,42
4|5 490,74 4 435,76 14 579,92
6|7 747,01 5 272,85 15 396,63
7|8 604,27 6 431,75 16 247,63
8|9 604,27 7 630,52 17 386,70
9|10 747,01 8 578,02 18 379,60
11|12 686,59 9 630,52 19 386,70
12|13 553,67 10 226,39 20 247,63
13|14 553,67
14|15 686,59
16|17 440,98 Sistema sota coberta    = 10,9 KN/m2
17|18 383,15 Sistema interior, PB      = 11,1 KN/m2
18|19 383,15 Sistema façana              = 9,45 KN/m2
19|20 440,98




DESCENS DE CÀRREGUES A LA COMUNICACIÓ ENTRE ELS DOS EDIFICIS 
 
Tancament de panell sandwich que es recolza en una estructura formada per corretges i pilars metàl·lics. 
 
Sobrecàrrega, pesos propis dels elements i càrregues totals per m2 segons CTE-SE-AE: 
 
   Pes propi panell sandwich    0’26 kN/m2 
   Sobrecàrrega d’ús coberta lleugera sobre corretges 0’4 kN/m2 Total: 0’5 kN/m2 
   Sobrecàrrega de neu     0’4 kN/m2 
 
Segons el CTE, els coeficients de seguretat que hem d’aplicar són 1’35 per càrregues permanents i 1’5 per 
càrregues variables: 
 
((0’26·1’35)+((0’4+0’4)·1´5)= 1’55 kN/m2 
 
 
Com que la sobrecàrrega és tan petita, i com a conseqüència ho és la que rep cada pilar o suport                 
vertical, no és necessari l’ús de sabates o fonamentació superficial. Serà suficient la col·locació d’una 
solera de formigó armat on es recolzaran els suports verticals, el tancament de vidre i el panell 
sandwich.   
                                                           
3
7,54 m² 15,28 m² 7,54 m²15,28 m² 15,28 m²
14,90 m² 28,66 m² 28,66 m²23,93 m² 14,90 m²
13,69 m² 13,69 m²26,36 m² 21,63 m² 26,36 m²
6,78 m² 13,05 m² 13,05 m² 13,05 m² 6,78 m²
1 2 4 5





PILAR SOBRECÀRREGA (kN) PILAR PÒRTIC SOBRECÀRREGA (kN) PÒRTIC SOBRECÀRREGA (kN)
1 137,18 11 199,68 1|2 246,89 11|12 345,98
2 219,41 12 292,60 2|3 219,41 12|13 266,34
3 219,41 13 240,09 3|4 219,41 13|14 266,34
4 219,41 14 292,60 4|5 246,89 14|15 345,98
5 137,18 15 199,68 6|7 376,428 16|17 221,82
6 217,37 16 124,49 7|8 291,87 17|18 191,10
7 318,13 17 194,66 8|9 291,87 18|19 191,10
8 265,62 18 187,55 9|10 376,428 19|20 221,82
9 318,13 19 194,66
10 217,365 20 124,49
SOBRECÀRREGA (kN)
                                                                                                                                                 SISTEMA SOSTRE PB





DIMENSIONAMENT DE LA FONAMENTACIÓ SUPERFICIAL O SABATES 
 
Formigó armat HA-25 amb fck=25 N/mm2 i fcd= 16’67 N/mm2 
Acer B500S amb fyd= 434’78 N/mm2 
σ adm.terreny= 1’5 kg/cm
2 o 147 KN/m2 
 
*Al no està disponible cap estudi geotècnic del solar de la Torre Balada, s’ha hagut d’emprar un estudi que 
correspon a una zona aprop de la Torre i utilitzar les dades aportades en aquest ja que han de ser per força molt 
similars per la seva proximitat. Aquest estudi s’ha adjuntat al final de tot d’aquest apartat. 
D’aquest obtenim que la tensió mínima admissible del terreny on es pot recolzar una sabata és de 1’5 kg/cm2. 
 
Pilar 1 - Sabata 1  (N ( sobrecàrrega total que rep) = 272’78 kN) 
 
σ adm = N·1’25/S ; S= superfície total de la sabata 
 
S=  272’78·1’25/147= 2’32 m2  1’60x1’60m  
Vmàx ≥ 2H ; H= 0’65m , d= 0’60m 
 
Pilar 2 - Sabata 2 (N= 435’76 kN) 
 
S= 3’71m2  2’00x2’00m 
Vmàx ≥ 2H ; H= 0’65m , d= 0’60m 
 
Pilar 3 – Sabata 3: Igual que la 2 
 
Pilar 4 – Sabata 4: Igual que la 2 i 3 
 
Pilar 5 – Sabata 5: Igual que la 1 
 
Pilar 6 – Sabata 6 (N=431’75 kN) 
 
S= 3’67m2  2’00x2’00m 
Vmàx ≥ 2H ; H= 0’65m , d= 0’60m 
 
Pilar 7 – Sabata 7 (N=630’52 kN) 
 
S= 5’36m2  2’40x2’40m 
Vmàx ≥ 2H ; H= 0’65m , d= 0’60m 
 
Pilar 8 – Sabata 8 (N=578’02 kN) 
 
S= 5’00m2  2’30x2’30m 
Vmàx ≥ 2H ; H= 0’65m , d= 0’60m 
 
Pilar 9 – Sabata 9: Igual que la 7 
 
Pilar 10 – Sabata 10 (N=226’30 kN) 
 
S= 1’93m2  1’40x1’40m 
Vmàx ≥ 2H ; H= 0’65m , d= 0’60m 
 
 
Pilar 11 – Sabata 11 (N= 396’63 kN) 
 
S= 3’37m2  1’90x1’90m 
Vmàx ≥ 2H ; H= 0’65m , d= 0’60m 
 
Pilar 12 – Sabata 12 (N=579’92 kN) 
 
S= 4’90 m2  2’30x2’30m 
Vmàx ≥ 2H ; H= 0’65m , d= 0’60m 
 
Pilar 13 – Sabata 13 (N= 527’42 kN) 
 
S= 4’48m2  2’20x2’20m 
Vmàx ≥ 2H ; H= 0’65m , d= 0’60m 
 
Pilar 14 – Sabata 14: Igual que la 12 
 
Pilar 15 – Sabata 15: Igual que la 11 
 
Pilar 16 – Sabata 16 (N=247’63 kN) 
 
S= 2’11m2  1’50x1’50m 
Vmàx ≥ 2H ; H= 0’65m , d= 0’60m 
 
Pilar 17 – Sabata 17 (N=386’70 kN) 
 
S= 3’29m2  1’90x1’90m 
Vmàx ≥ 2H ; H= 0’65m , d= 0’60m 
 
Pilar 18 – Sabata 18 (N=327’62 kN) 
 
S= 3’17m2  1’80x1’80m 
Vmàx ≥ 2H ; H= 0’65m , d= 0’60m 
 
Pilar 19 – Sabata 19: Igual que la 17 
 
Pilar 20 – Sabata 20: Igual que la 16 
 
 
Farem una dimensió uniforme en totes les sabates ja que s’ha vist que no les separa una gran diferència. 
Agafem la més desfavorable que és la corresponen a la sabata 7.  
 
Per tant, tindrem una fonamentació de sabates aïllades quadrades de 2’40x2’40m, amb una alçada de 0’65m. 
L’armadura que necessitaran es calcula a partir de la quantia geomètrica mínima necessària en cm2: 
 
1’8 %o · b · H = 1’8 %o · 240 · 65 = 28’08 cm
2  






























































FONAMENTACIÓ EN PLANTA 
SECCIÓ TRANSVERSAL DE LA FONAMENTACIÓ  







Tal i com s’ha comentat abans, no es tracta del corresponen a la finca de la Torre Balada però és d’un amb una 








































11.2. CÀLCUL DE LA CONTRIBUCIÓ SOLAR MÍNIMA D’AIGUA CALENTA SÀNITARIA  
 
A continuació descriurem i realitzarem els càlculs seguits pel dimensionament de la instal·lació solar de 
producció d’aigua calenta sanitària segons el document CTE–HE 4: Contribució solar mínima d’aigua calenta 
sanitària i Decret 21/2006 “pel qual es regula l’adopció de criteris ambientals i d’ecoeficiència en els edificis”: 
 
Zona a ubicar la instal·lació: Castellar del Vallès       Zona climàtica III 
A la taula 3.1. de CT- HE 4 “Demanda de referència a 60O”:  Hotel  de 4 estrelles       70 litres d’ACS/dia per llit 
Tenim 15 habitacions dobles , per tant, considerem 30 llits       2100 litres ACS/dia 
Cas general (gas natural)        50% de contribució solar mínima 
• Càlcul de l’àrea dels captadors 
- Demanda anual d’ACS de l’edifici o Da : Da = Dd x 365 dies/any 
Da = 2100 x 365 = 766.500 litres/any 
- Demanda anual per escalfament d’ACS o EACS : EACS = Da x ∆T x Ce x δ 
On ∆T = Tª ACS – TªXARXA ; segons els valors del CTE: ∆T =  60o - 13’75o (província de BCN) = 46’25o 
 Ce = o’oo1163 kWh/
oCkg 
 δ = 1 
EACS = 766.500 x 46’50 x 0’001163 x 1 = 41.229’08 kWh/any 
- Demanda energètica anual a cobrir amb energia solar o EACSolar : EACSolar = EACS x CS 
On CS = 0’5 (50%) 
EACSolar = 41.220’08 x 0’5 = 20.614’54 kWh/any 
- Àrea dels captadors solars en m2 : Acaptadors solars = EACSolar / I x α x δ x r 
On I = valors d’irradiació solar que trobarem a “Atles de la radiació solar de Catalunya” de COAC 
      La zona que s’aproxima més és Sabadell i ho calculem anual i surt 5102’7 MJ/m2 
      Ho hem de passar a  kWh:  5102’7 MJ/m2 x 1 kWh/ 3’6 MJ = 1.417’42 kWh 
α i δ = coeficients de reducció, hi considerem 1 per α (orientació al sud...) i 0’9 per δ perquè es 
consideren pèrdues del 10% (per arbres, murs, etc) 
r= rendiment mig anual de la instal·lació, acumulació centralitzada 0’4 
Segons 3.3. CTE-HE 4, α x δ x r no pot ser menor a 0’2 :  1 x 0’9 x 0’4 = 0’36 (compleix) 
 
Acaptadors solars = 20.614’54/ 1417’42x0’36       40’4 m
2 de captadors solars 
 
Escollim captadors solars Cala de l’empresa  Ecoinnova Group: 
Col·lector compacte de 2’2 m2 pla  de dimensions 1’92x1’14 m. 
En una superfície de 40’4 m2  necessitarem 18 col·lectors 
 
 























Tal i com ja s’ha comentat, la coberta on s’ubicaran les 
plaques solars és enjardinada. 
La base solar de l’empresa ZinCo facilita el muntatge de la 








Segons el CTE-HE 4 existeixen unes distàncies mínimes entre col·lectors i col·lectors i un element vertical: 
 
 










On mínim: d= 2x h i segons les dimensions dels col·lectors escollits i l’angle d’inclinació 45o tenim que la distància 




Figura 21: Col·lector o placa solar CALA 
 
Figura 22 : Base solar ZinCo , recolzament 
Base solar ZinCo 
Figura 23: Detall de coberta enjardinada amb base solar ZinCo assenyalada 
 





11.3. APROFITAMENT D’AIGÜES PLUVIALS I GRISES  
 
En primer lloc, per poder escollir la capacitat que hauria de tenir un dipòsit per recollir les aigües pluvials, es creu 
convenient conèixer la climatologia de la comarca del Vallès Occidental, comarca on es troba el municipi. 
Consultant el Servei de Meteorologia de Catalunya sabem el següent: 
 
El clima del Vallès Occidental és Mediterrani de tipus Prelitoral Central. La precipitació mitjana anual està 
compresa entre els 600 mm i 650 mm a bona part de la comarca, assolint-se valors propers als 800 mm a la Serra 
de la Mola. Els màxims solen enregistrar-se a la tardor i els mínims a l’estiu, tot i que a la serra Prelitoral aquests 
es donen a l’hivern. Tèrmicament els hiverns són freds,amb temperatures entre 6 °C I 8 ºC de mitjana, i els estius 




Figura 25: Distribució geogràfica de la precipitació acumulada durant l’any pluviomètric 2009-2010 (en mm) 






Es va sol·licitar a una estació meteorològica situada a Castellar del Vallès les dades de pluviometria de la localitat 
durant els últims anys. Més concretament, s’han pogut obtenir les dades del 2004 fins el 2010 i s’ha realitzat la 
següent taula: 
 
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Mitjana
GENER 0 0 112 5,7 21,6 50,4 52,4 35
FEBRER 90 24 4 24,6 28,8 25,6 77,4 39
MARÇ 77 13 5 21,2 27,2 37,8 68,2 36
ABRIL 149 3 4 129,4 33,8 92,8 43,8 65
MAIG 37 52 10 71,8 147 24,6 117,2 66
JUNY 21 12 2 1,8 122,9 12,6 69,6 35
JULIOL 24 7 12 1 27,5 11,2 11,8 13,5
AGOST 43 69 61 115,6 13 23 41,2 53
SETEMBRE 44 73 20,3 22 11 78,8 72 72
OCTUBRE 22 219 59 84,2 72,3 64,6 96,6 88
NOVEMBRE 7 70 1,4 1,2 58,8 9,8 13,2 23
DESEMBRE 47 14 28,9 4 69,6 37,2 27,6 33







A partir d'aquestes dades, s’ha realitzat el gràfic i s'obté la precipitació mitjana anual que s’utilitza per conèixer la 
estacionalitat de plujes i la quantitat màxima teòrica de pluja que es pot captar en un any.   
 
Es suposa un sistema d'eficàcia d'un 85% en coberta dura inclinada (edifici de la Torre Balada, el de nova planta 
és enjardinada). Disposem de 190'46 m² d'aquesta. Amb les dades, es determina que es podria arribar a recollir 
uns 14.250 mm/mes màxim. 
Com que és bastant improbable que sempre s’arribi a aquestes dades es decideix instal·lar un dipòsit amb una 
mica menys de capacitat. Aquest és de polietilè, enterrable i de 12000 L de capacitat: 3'76 m x 2'31 m i altura 
regulable entre 2'4 i 2'85 m.  El podem trobar a l’empresa Aigües de pluja. 
En el plànol corresponent a Ventilació i Evacuació podem veure la ubicació d’aquest. 







La realització d’aquest projecte ha comportat una gran dedicació i nombre d’hores per part meva degut, entre 
altres coses, que he realitzat uns estudis previs de màrqueting per qualificar si el projecte de canvi d’ús de la 
Torre Balada a hotel era factible. I efectivament, si que ho és, però, en el cas que és realitzi una ampliació d’espai 
amb l’edifici annex projectat.  
Amb aquest, augmentem la superfície de l’hotel i gràcies a això, també, el número d’habitacions pels hostes i 
comporta uns guanys superiors que són necessaris per tirar endavant el negoci hoteler. També ajuda el 
restaurant, bar i spa realitzats, oberts el públic en general, que fa que s’obtingui un ingrés més a caixa. 
El que ha comportat un nombre d’hores importants de feina, ha sigut el disseny d’aquest nou espai, escollint la 
millor distribució pels serveis que ha d’oferir l’hotel, amb el seguiment de la normativa actual. També, els 
materials i les solucions constructives corresponents, ja que volia aconseguir el major terme de sostenibilitat 
possible. Considero que és un tema molt important, actualment. Tots hem d’ajudar a fer el món en que convivim 
el més nét possible, per exemple intentat produir la menor l’emissió de CO2, promocionar l’ús d’energies 
renovables i aprofitament d’aigües. En definitiva, ser el més respectuosos que puguem amb el medi ambient i 
l’entorn que ens envolta ja que, de moment, és l’únic lloc que tenim per viure. 
També ha comportat dedicació l’adaptació de la Torre Balada perquè, com que es tracta d’un edifici que pertany 
al patrimoni històric i arquitectònic de Castellar, s’havia de mantenir el més igual possible i conservar l’estètica i 
acabats originals. Especialment, ha sigut complicada la part de la planta altell perquè es troba sota coberta i el 
ser inclinada dificultava una mica la distribució i també el pas de les instal·lacions. 
Considero que és una bona idea adaptar edificis existents que no tenen cap ús, o com aquest que en un futur 
deixarà de tenir-lo ja que l’Escola de Música és mudarà. Tal i com diu la citació, a la primera pàgina, que he 
escollit: “La millor forma de preservar un edifici és trobar un ús per ell”. I en el cas de la Torre Balada és molt 
important ja que és una mansió històrica amb una gran bellesa que s’ha de preservar. 
En conclusió, la realització d’aquest projecte ha estat molt fructífera per mi. He pogut aplicar els coneixements 
que havia aprés al llarg del grau i aprendre’n de nous, naturalment. M’ha agradat molt poder desenvolupar-los i 
utilitzar el meu esperit creatiu en temes de disseny i he gaudit també dissenyant els espais interiors. 
I finalment, vull expressar que estic contenta amb el resultat d’aquest treball i m’alegro d’haver escollit aquest 
tema, plasmar en paper una idea pròpia que a poc a poc s’anava convertint en un edifici que jo mateixa havia 
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